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IZJAVA O PROCENI

IZJAVA PROCENITELJA

Dolum izveitoio

Pripremlieno u ime

Nekretnino

Opis nekretnine

Nomeno posedovonlo

lnstrukciio

Dolum procene

Svoistvo procenitelio

Svrhq procene

Trii5no vrednosl
nekretnine

CBRE
C8 RICH,ARD ELLIS

CB Richord Ellis d.o.o.
Omlodinskih brigodo gBb

1 1 070 Beogrod

Centrolo +381 n ,'ri;'l))
Fox +381 I I 22 Bt 969

1 7. septembo r 2012. godine

Jonkovic, Popovic & Mitic o.d.

6 Vlodimiro Popovico Street

I 
.l000 

Belgrode, Serbio

Poslovno/koncelori iski prostor

Terozije 27 -l sprat

I 
.l000 

Beogrod, Srbiio

Konceloriiski prostor povr5ine j86.S2 kvm no I sprotu

reloiivno store poslovne zgrode u somom centru

Beogrodo

Zo sopsievene polrebe - Unis-Pretis Komerc

Proceniti trii5nu vrednost nekretnine u videnom stoniu

so stoniem no don ) 2. Septembor 2012. godine

12. septembor 2012. godine

Eksterni

lnierne polrebe

EUR 300.000

(Tri stotine hillodo euro),

Nelo od PDV i tronsokcionih troikovo

NoSe miSljenie o Trii5nol Vrednosii ie zosnovono no

Obimu rodo i Pretpostovkomo procene koji su ukliudeni

u ovoi izveltoi i prvenstveno le izvedeno no bozi

uporedivih tdi5nih tronsokciio.
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IZJAVA O PROCENI

Soglosnosl so
stsndordimq procene

Prelpostovke

Proceno vrednosti ie izvr5eno u soglosnosii so

medunorodnim smernicomo izdotim od strone ,,Ihe
R/CS Approisol ond Voluotion Sfondords,,, Eighth

Edition. Detolji o predmetnoi nepokretnosti no osnovu

koiih ie doio mi5lienje o vrednosti novedeni su u

izveSto iu.

Tvrdimo do imomo dovoljno znonio o oktuelnom sionju
relevontnog lokolnog i nocionolnog triiito nekretnino, i

do imomo veStine i znonje do prihvotimo i kompetentno

izvdimo ovu procenu.

Koristili smo rozlidite pretposiovke o vlosni5tuu,

zokupodovnim odnosimo, urbonistidkom plonironju,

stonju i odriovoniu zgrode i pripodoiuieg zemlii5to _

uklluiulu6i i mogu6u kontominociiu tlo - koo 5to ie
novedeno u nostovku.

Ukoliko se neko od izneiih in{ormociio ili preipostovki

no koiimo ie zosnovon no5 sud o vrednosti pokoZe

neverodostoinom, konodon sud o vrednosti moie
tokode biii neprecizon i trebolo bi go ponovno

rozmotriti.

Ne.

Pre ulosko u bilo kokvu finonsiisku ironsokciiu

zosnovonu no ovoj proceni, preporudujemo relevontnu

verifikociiu in{ormociio novedenih u ovom izveiioiu, koo

i volidnost usvoienih preipostovki.

Premdo smo vrednovoli predmetnu nepokreinost

odroZovoiuii tekuie trZi5ne uslove, noglo5ovomo do

postoie odredeni rizici koii mogu biti, ili mogu postoti,

nepriklodni zo osiguronle.

Nekretnino ie procen jivono od slrone lokolnog

procenitelio Nenodo Suzido MRICS i u soglosnosti je so

RICS stondordimo.

Odsluponle od
stondordnih
pretpostovki

Verifikociio

Proceniteli

CBRH
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Nepristrosnosl

Obelodoniivonie

Sukob inlereso

Pouzdonost

Publikovonie

Neslolnosl vrednosti

Ukupno noknodo CB Richord Ellis-o (koo i drugih

komponijo isle grupe) zo izvrlenu uslugu procene

vredosii no ovom zodotku, dobiieno od strone

norudioco (koo i drugih komponiio iste grupe) je niio
od 5% ukupnih prihodo ostvorenih u teku6oi godini.

Poipisnik predmetnog ugovoro o proceni niie

kontinuirono ongoiovon zo potrebe eksterne procene

vrednosti noruiioco, koo ni potrebe ovog izveitoio. CB

Richord Ellis d.o.o. nije ongoiovon od sirone norudioco

do koniinuirono sprovodi procene vrednosti zo potrebe

noruiioco ovog izveitoio.

Potvrduiemo do sukob intereso ne postoii.

Ovoi izveSioj ie noslovlien no Jonkovii popovii Mitii
o.d. i moie se predoiiii bilo koiem profesionolnom

sovetodovcu, reiting ogenciji ili investitoru u vezi so

sekurizociiom (ili drugom tronsokciiom no triiitu
kopitolo) uklluduiuii elemente kreditnih odnoso. lpok,

preporufuiemo nezovisno ispitivonie njegovih

elemenoto.

Ovoi izveiioi, bilo koli njegov deo ili novod, ne smeiu

se ukljuditi u bilo koii publikovon dokument, dopis ili

izjovu, niti 5tompoii bez preihodno pribovliene

soglosnosti CB Richord Ellis-o.

U sklodu so upuistuom RICS Stondrodo Proceniivonio

(todko 5), ieleli bismo do skrenemo volu poinlu no

sledeiu nopomenu u vezi sodo5niih triiSnih uslovo.

Tekudo krizo globolnog finonsijskog sistemo, uklluduluii

propodonie i spoSovonie velikih bonoko i finonsiiskih

insiilucijo, je sfuorilo znodoion stepen nesigurnosti u

sektoru komerciiolnih nepokretnosti Sirom sveto. U ovim

okolnostimo, moguie ie do ie cene i vrednosti proii

kroz period poveione nestolnosii, dok triiSte opsorbuie

kontrokcije i stobilizuie se.

Nedostoiok likvidnosli kopitolnih triiSto znodi do moZe

CBHH
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IZJAVA O PROCENI

Srdodno Vo5,

Nenod Suzic MRICS

Rukovodiloc sektorq

procene nepokretnosti

U ime i zo rodun

CB Richord Ellis d.o.o.

T: +381 11 22 58777

E: nenod.suzic@cbre.rs

CB Richord Ellis

T: +381 11 22 58777

F: +381 11 22 81 969

W: www.cbre.rs

biti veomo ie5ko ostuorivonie uspeSne prodoie ovokvih

nepokretnosti u krotkom roku, i stogo preporuduiemo

do se irenutno situociio i procene redovno revidiroju,
koo ido se pribove specifidni lriiini soveii ukoliko
postoii nomero do se nepokreinosi prodo.

CBHE
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OBIM RADA I IZVORI INFORMACIJA

Rod u pripremi ovog izveitojo sproveli smo no osnovu

obezbedenih in{ormociio koo Sto sledi:

s Reienie Republidkog geodetskog zovodo broj

952-02-18164/11 od 28.02.201 2. sodine
I sve dodoine informocije dostovliene od slrone

.Jonkovii Popovi6 Mitii o.d. zo koie smo pretpostovili do
su toine i sveobuhvotne.

No5 izveitoi sodrii krotok pregled korokteristiko

nekretnine no osnovu ko jih smo doneli no5 sud o

vred nosti.

lzvrlili smo internu ieksternu inspekciiu predmetne

nekretnine dono 12. septembro 2012. godine.

Nismo merili povriine predmetne nekretnine, vei smo

se oslonioli no informociie o predmetnim povriinomo

obezbedenim od strone Jonkovii Popovi6 Mitii o.d.

Nismo sprovell, niti smo upoznoti so sodrioiem mo

koieg ispitivonjo o iivotnoi sredini ili nekog drugog

ispiiivonio tlo koie ie moZdo bilo sprovedeno no

nekretnini, ikoie bi skrenulo poZniu no eventuolnu

kontominociiu ili moguinost postoionjo kontominociie.

Nismo sproveli ispitivonje prolle ili sodo5nie upotrebe

nekretnine, niti susednog zemlli5io, u ciliu ufurdivonjo

potencijolne kontominociie ie smo stogo preiposiovili

do novedeni problem ne postoji.

Nismo sproveli deiolino tehniiko ispitivonie oblekoto,

ispitivonje moierijolo, sprovodili nezovisno uzorkovonio

tlo, inspekciiu stoloriie, izloienih/neizloienih delovo

konsirukciie, niti smo orgonizovoli ispitivonio u ciliu

determinisonio moguie primene 5tetnih moteriiolo ili

tehniko u bilo kom delu nekretnine. Nismo stogo u

moguinosii do domo mo kokvo uverovonie do

nekreinino nemo moguie de{ekte.

IZJAVAO PROCENI

Nekretnino

Dotum inspekcile

Povr5ine

Pilonie iivotne
sredine

Odriovqnie istonie
nekreinine

CBHE
CB RICHAFD ELI.IS

lz-lrori informocijo

PARTOFTHE CB BICHARD ELLIS AFFILIATE NETWOFK



IZJAVAO PROCENI

Urbonistitko
plonironie

VlosniStuo, izdovonie

Nismo konsultovoli lokolne vlosii po pitoniu urbonizmo.

Oslonioli smo se no informociie o urbonistidkom
plonironiu obezbedenom od strone Jonkovii popovi6

Miiii o.d. No osnovu prezeniovonih in{ormociio

smotromo do je predmetno nepokretnost izgrodeno u

sklodu so lokolnom plonskom reguloiivom.

Detolii o vlosnidkim provimo nod predmetnom

nekretninom i zokupodovnim odnosimo vezonim zo

nekretninu su novedeni onoko koko su obezbedeni od
strone Jonkovii Popovid Mitii o.d. Nismo sveobuhvotno
ispitoli, niii imoli pristup svoj dokumentociji o vlosniituu,
izdovoniu ili drugoi relevontnoi dokumentociii.
ln{ormocije o pomenutoj dokumentociii novedene u

izveiioiu, predstovlioju noie rozumevonie predmetnog

sodrioio. Noglo5ovomo do ie interpretocijo predmetne

dokumentociie u odgovornosli provnog sovetniko.

Nismo sprovodili ispiiivonie kreditne sposobnosti

(boniieto) zokupoco. No5i zokliudci predstovlioju nole
op5te rozumevonie verovoine percepciie finonsijskog

boniteto zokupoco.

CBRH
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IZJAVA O PROCENI

PRETPOSTAVKE PROCENE

Vrednost nekrelnine

Vrednosl zokupnine

Nekretnino

Proceno vrednosti ie izvedeno u ciliu utvrdivonio trZi5ne

vrednosti definisone koo Miilienie o noiverovotniioi ceni
po koioi bi se tronsokciio prodoie nekretnine izvriilo
novdonom nodoknodom bez uslovliovonio no dotum
proceniivonio preiposlovl jo j u6i :

. dobrovolinogprodovco;

. do ie doiumu vrSenio procene prethodio rozumon

period (imoiu6i u vidu sultinsko svoistuo

nekretnine i stonie iriiSto) zo odgovoroiu6i
morketing, zo ugovoronie tronsokcione cene i

uslovo zoklludivonio prodoine tronsokciie;

. do su op5te stonie triiSto, triiini indikotori
vrednosti koo i druge relevontne okolnosti, bili
isti zo mo koii roniie uzeti dotum rozmene

ugovoro koo i no don evoluocije;

. do nisu uzete u obzir nikokve dodotne ponude
potenci jolni h kupoco so speciiolnim inieresi mo;

. do su obe tronsokcione strone postupole

in{ormisono, rozborito i bez ikokvog prisiliovonio.

Nisu rozmotroni tronsokcioni iroSkovi niti poreski iereti

povezoni so prodo jom provo. Nisu rozmotroni inier_

komponijski ugovori ili dogovori o zokupu, koo ni

hipoieke, obezbedenjo ili drugi tereti. Nisu rozmotroni

dosiupni ili no drugi nodin mogu6i vidovi driovne
institucionolne pomoii.

lznose zokupnino novedene u izveitoiu smo usvoiili koo

priklodne u oceniivonju vrednosti nekretnine, inisu
nesumliivo odgovoroiu6e zo druge nomene, niii

neizostovno odgovoroju definicili triiine rente.

U situocilomo gde smo nolozili zo shodno, izloge lokolo i

izloZbenih solono smo tretiroli koo integrolne delove

zgrode.

CBRE
CL} RI(.]I.IA'1D ELLIS

PAFIT OF THE CB RICHARD ELLIS AFFILIATE NETWORK
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Pilonio iivotne
sredine

Poprovke i stonie

Nepokreini elementi poput liftovo, eskolotoro, centrolnog
greionio idrugih uobidoienih tehniikih instolocijo su

treiironi koo integrolni delovi zgrode i ukliudeni su u noiu
procenu vrednosli.

Procesno postroienio i opremo, nepokreini elementi u

vlosniStuu zokupco koo i speciiolizovono prodojno
opremo nisu ukljudeni u nolu procenu vrednosti.

Sve novedene dimenzije, povrSine i godine novedene u

izve5toiu su pribliine.

U pripremi ovog izve5toio, upuieni smo do
pretpostovimo dq predmetne nekretnine nisu

konlominirone, i do Stetne ili potencilolno 5tetne

oktivnosti nisu u njimo vriene. Nosuproi tome, o u

odsustuu bilo koiih relevontnih in{ormocijo pretpostovili

smo do:

(o) nekreinino niie kontominirono i nije u suprotnosti niti

so iednim postoieiim ili predloienim zokonom po pitoniu
iivotne sredine;

(b) zo sve oktivnosti kole se obovllo;u no nepokretnosii, o

u sklodu so zohtevimo zokonske regulotive koji se odnose

no zo5tiiu iivotne sredine, prethodno ie pribovlieno

dozvolo od strone odgovoroiuiih instituciio.

U odsustvu bilo koiih informociio koie bi io opovrgle,

pretposiovili smo do:

(o) ne postoie neubidoieni sosiovi tlo, niii posto je6o

orheolo5ko noloziSio koio bi moglo negotuno do utidu no

postoie6e ili buduie korisnike, moguinosti investironio ili

vrednosii nekretnine;

(b) nekrelnino ne trpi od strukturolnih ili lotentnih

defekoto;

(c) niiedon od postoie6e poznotih 5kodllivih moteriiolo ili

suml;ivih tehniko nisu kori5ieni pri izgrodnii, ili prilikom

noknodnih rodovo no nekretnini;

CBHE
CA RICHARD ELLIS

PABTOFTHE CB RICHAFID ELLIS AFFILIATE NETWOFK
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Vlosni5tuo,
izdovonie, plonirone
nomene

Uzeli smo u obzir siorost i vidliivo oplie stonie nekretnine.

Podoci novedeni u delu vezonom zo korokteristike

nekretnine nemoiu zo cili izroiovonie stovo ili dovonje
soveto o sionju neispitonih delovo, i ne bi ih trebolo
smotroti zo bezuslovnu turdnju ili mislienie o tim delovimo
nekreini ne.

Ukoliko drugodiie niie novedeno u izveitoiu, i u odsustvu

dinjenico koie bi to opovrgle, pretposiovili smo do:

(o) nekretnino poseduie dobro i utriivo vlosniiko provo

oslobodeno bilo kokvih oteiovoju6ih i skrivenih resirikcijo

ili uslovo;

(b) sve zgrode su sogrodene u soglosnosti so plonskim

propisimo, i uiivoju permonenlnu plonsku soglosnost ili
provo kori5ienjo u postoje6oi nomeni;

(c) ne postoie negotivni uiicoii no nekretninu so ospekio

urbonisiidkog plonironio ili predloZenih lroso putevo;

(d) sve korokteristike zgrode odgovoroiu postoie6im

zokonodovnim propisimo uklluiuluii tehnidke

korokteristike obiekio, propise o zoliiti od poioro,
smernice koie se odnose no zo5litu zdrovlio i bezbednosti

no rodu;

(") zokupci 6e izvr5ovoti svoie ugovorne oboveze i

odgovorni su zo osiguronie, poreze no imovinu, i sve

iekuie troSkove odriovonio, bilo direktno ili indirektno;

{) nemo restrikcijo upolrebe nekretnine niti drugih

ogronidovolu6ih odrednico u zokupodovnim ugovorimo

koii bi mogli moterijolno do utiEu no vrednost nekretnine.

CBHE
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PROCENI
Poslovno konceloriiski prostor

Teraziie 27

B eog ro d, S rb i1o

lzve5toi o proceni

so stoniem no don
12. septembor 2012
U ime

Jonkovic, Popovic & Mitic o.d

CBHE
CB RICHARD ELLIS

EHT

PAHTOF THE CB RICHABD ELLIS AFFILIA?E NETWOFIK



IZVESTAJ O PROCENI

IZVESTAJ O PROCENI

Noziv nekretnine UNIS PRETIS poslovni prostor

Adreso Teroziie 27 -l sprot, Beogrod, Srbijo

Dotum procene 12. septembor,2012

Dqlum inspekciie 12. septembo r,2Ol2
Trii5no vrednosl ,,u videnom, stonju,,

EUR 300.000 fri stotine hillodo euro)

Nekrelnino

TOKACIJA NEPOKRETNOSTT

Predmetno nepokretnost predstovlio konceloriiski proslor no prvom sprotu poslovne
zgrode no odresi Teroziie 27, u somom srcu centro Beogrodo. Ulico Teroziie se iduii
premo zopodu ulivo u Kolordevu, Trg republike i poietok pe5odke zone dui Knez
Mihoilove ulice. Nosiovok u smeru premo istoku vodi kroz Ulicu Krollo Milono ko trgu
Sloviio. U neposrednom okruZeniu noloze se zgrode mnogih dr2ovnih instituciio, hoteli,
moloprodoini lokoli. Neki od noipoznotiiih odrednico locironih u rodijusu od nekoliko
stotino meloro od predmetne zgrode dine: Zdonie nocionolne skupsiine, zgrode
ministorstovo i driovnih telo, hoteli Moskvo, Bolkon, Kosino, Norodni muzei, Norodno
pozori5te, PozoriSte no teroziiomo, Pionirski pork i mnogi drugi. Neki od rospoznoiliivih
komerciiolnih sodrioio u neposrednoi blizini su McDolonlds resioron, Robne kuie
Beogrod, eumiievo sokode.

Povezonost zo drugim delovimo grodo ie odlidno kolimo i sredstvimo iovnog grodskog
soobroioio le odlidno. Broine liniie grodskog prevozo imoiu stojoli5to u neposrednoi
blizinl ill no krotkom peSokom odstolonju obezbedulu6i vezu so svim delovimo grodo. So
druge strone veomo ogroniden porking prostor u somom ceniru grodo predstovlio
le5kodu, i upu6uje no upolrebu tri iovne goroie u blizini - Pionirskl pork, Norodni fronl, i

Zeleni venoc. Noibliio vezo so Novim Beogrodom koo rostu6im poslovnim srediliem
grodo ie preko Teroziiskom lunelo i Bronkovog mosto.

Mopo predmetne lokociie ie priloieno u prilogu A ovog izveStoio.

CBHE
Cts RICHAED ELLIS

PAHTOFTHE CB BICHARD ELLI$ AFFILIATE NETWORK
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OPIS NEPOKRETNOSTI

Poslovni obiekot no odresi Terozile 27, gde se noloze predmetne konceloriie, izgrodeno
ie 1957. godine. Sprotnost obiekto ie P+7. Fosodo zgrode, centrolni primeimniprostor
(lobby) so komunikocionim koridorom, insiolociie ,g.odu su izgrodeni odekvotno
stondordimo izgrodnie tog periodo i nisu imoli nikokvih kopitolnih poboljsonio od
podetko kori56enio. Cenlrolni priiemni prostor i stepeni5le su veomo prostroni i obloieni
su kombinociiom vi5e ionovq prirodnog komeno groniio. Postoie dvo putnidko lifto koii
su u funkciii oli im ie tehnidki iivotni vek no isteku. Niie predvideno do imoiu podstonicu
no prvom sprotu, toko do se do predmetnog stepeni5to moZe doii iskljudivo siepeni5tem.

lzgrodnio zgrode ie svoievremeno bilo zoiednidko investiciio vise provnih entiteio, tokodo ie Soroliko vlosnidko strukiuro poiedinodnih poslovnih prostoro ostolo njeno
korokteristiko do donos. Veii broi rozliditih vlosnidkih intereso u poiedinodnoi zgrodi
nome6e odgovoroiu6e probleme regulisonio teku6eg i investicionog odrzovon jo
zoiednidkog prostoro, posebno u sludoiu problemo so likvidnosiu poledinodnih
poslovnih entileto. Predmetno poslovno zgrodo ie tipidon primer toko su veomo uotljivi
devostironi, zosioreli, neodrioni delovi eksteriiero i enteriiero. Poiedinodni sprotovi u
zgrodi su renovironi od strone nienih korisniko i dokle odoptironi sovremenim trii5nim
zohievimo. To medutim niie sludoi so predmetnim prostorom diii ie interiier u izvornom
obliku iz I 95O-iih godino.

Registrovone grodevinske povr5ine od I 86.52 kvm, predmelni prostor se sosioii od iest
poiedinodnih koncelorijo, koo i ideolnim derovimo hodniko prvog sproio, dojne kuhinle i

tooleto koji se dele so vlosnicimo drigih koncelorijo no prvorn sprotr. Ukupno korisno
povriino koncelorijo je oko 

.l54 
kvm. Dve konceloriie, numerisone brojevimo l1 i 12,

povrsine od po 25 kvm, orientisone su ko ulici Terozije i krosi ih veomo upeiotliiv
pogled no Teroziiski ploto i hotel Moskvu koio ie iedno od noiprepoznotliiviiih isioriiskih
grodevinskih doslignu6o Beogrodo. Ove dve koncelorile su svoievremeno bile kobinei
direktoro. Preoslole detiri konceloriie kole su numerisone brojevimo 1-4 oriientisone su
ko dvori5noj stroni. Nojve6o, numerisono broiem 3, je povriine2T kvm i imo dodotnu
ostovu povrSine oko B kvm. Koncelorijo br. 4 tokode imo povriinu od 27 kvm, dok
preostole dve koncelorije, numerisone broievimo 1 i2, imoiu povriinu od po 2l kvm.
Ove detiri konceloriie su neSto mrodniie o korokteri5e ih i znoioion nivo buke od
insiolociio klime veomo blizu prozoro. Kvolitet interiiero predmetnog poslovnog prostoro
moie se okorokterisoti koo veomo lo5 zohtevoiuii znodoino kopitolno ulogonjo.
Osnovne tehnidke korokieristike uklluduiu: korisno visino prostoro od 3 metro, spoljo5njo
i unutro5nio drveno stoloriio, cenirolno grodsko rodiiotorsko greionie, podovi prekriveni
tepisimo, tele{onske insiolocije, plodice u tooleiu i dolnoj kuhinii.

Selektovone {otogrofiie predmetne nepokreinosti dote su u prilogu B ovog izveSiojo.

ZAKUPNINE

Predmeino nepokretnosl se korisii zo sopsievene potrebe komponije UNIS PRETIS

KOMERC d.o.o., toko do po rospoloiivim in{ormocijomo nemo zokupoco.

Stonle poprovki, plonironio i ekolo5kih problemo

lnteriier nekretnine je zopu5ten i u veomo ie loSem stonju. Premdo nismo uodili nikokvo
strukturolno o5te6enjo, curenio instolociio islidne te5koie koii bi zohtevoli hitne
intervenciie, veomo opseion progrom renovironjo ie po neophodon koko bi se prosior
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priveo nomeni kori56enio od sirone sovremenih poslovnih korisniko iproduiio
ekonomski vek.

Nismo upoznoti so bilo kokvim in{orociiomo
pretpostovliomo do nekretnino niie koniominirono.

VlosniStvo

o zogoden ju zemliiito. Stogo

Premo dostovlienom Reieniu Republidkog geodetskog zovodo broi 952-oz-1gj64/11,
od28.02.201 2. godine, predmeini poslovni prostoi koii se u kotostorskoi evidenciii vodi
pod broiem 5, registrovon ie kotostorskol porceli br.2864, upisonoj u list nepokretnosti
broi 1599 KO stori Grod. Ukniizen ie no povrlinu od I86.52 kvm. vlosnidko provo
upisono ie no "PRETls' d.d. Bogos6o-sorojevo, lgmonsko bb so udelom %, i uNls
'PRETIS" d.o.o. Bogo5io, lgmonsko I so udelom %.

Nopominiemo do frogmentirono vlosni5tvo negotivno utide no utriivosi nepokretnosti
usled suvlosnidkih provo preie kupovine. Tokode, vlosnidki inieresi regisirovoni no
entitete biv5ih Jugoslovenskih republiko nose odgovoroiuiu konotociju slotutornih
potenciiolnih problemo.

SWOT Anolizo

Cenirolno grodsko lokociio

Upedolliiv pogled iz dve od 5est

* Vdo lose slonie i opremljenosl prostoro
x lzroiojno buko dilero dilero u detiri od

nien

I

I

t

I

konceloriio
* 5iroki lobby i siepeniSte koje vode do

prvog sproto gde se nolozi prosior

Kompletno odoptociio prostoro

Ulozok zemlje u Evropsku Uniju i rosi
sto ndo rdo

5est koncelorilo

Lift ne sloie no prvom sprolu 5io ie
problem zo osobe so posebnim
polrebomo

Problem so porkironiem

Frogmeinirono vlqsni5tvo
prosloro u zgrodi

Produieni uticoi globolne
krize koii negotivno utide
nekreinino

poslovnog

ekonomske
no tdiSie

Melodologiio procene i komentqri

Usvoiili smo slede6e prelpostovke u pripremi nole procene:

r Predmelno nepokrelnost predstovljo deo prvog sproto u zgrodi koio doliro iz 1957.
godine. Stonie instolociio i interiiero je u izvornom obliku, dokle u potpunosti
devostirono so stonovi5to potrebo modernih korisniko konceloriiskog prostoro.

I Lokociio se moZe okorqkterisoti koo izrozito oiroklivno, pri demu se istidu dve
koncelorile orientisone ko Teroziiskom plotou i Hotelu Moskvo.
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ffi Zo procenu vrednosti predmelnog koncelorijskog prostroro primenili smo Meiod
kopitolizociie prihodo od zokupo i Metod poredenio triilnih tronsokciio.

ffi Primenom pristupo kopitolizociie prinoso po5li smo od pretpostovliene mesedne cene
zokupo od l0 euro po metru kvodrotnom prosedno zo ceo prosror, pri demu
noglo5ovomo do bi somostolno izdovonie dve konceloriie koie gledoiu ko
Terozijskom plotou moglo do ostuori odgovoroiudu premiju u odnosu no preostolu
korisnu kvodroturu i delove zoiednidkog prostoro. Primenieno ie stopo kopilolizociie
od 8,0% iniciiolno i 7,5% no reve,.iii, 5to po no5em millieniu korespondiro so
odekivonim prinosom potencijolnog investitoro sogledonih onolizom ostvorenih
komporoiivnih tronsokciio. Tokode su uzeii u obzir i stondordni tro5kovi odriovonio
obiekoto koo i posrednidkih u iznosu od 3% godi5nle rente, koo i proviziio prilikom
izdovonio u iznosu od jedne meseine rente.

* lndikociio vrednosti bozirono po prisiupu Kopitolizociie prinoso od zokupo je u
slededoitobeli:

Godino od I do 5

Povrlino obiekto

Koncelorijski prostor

UKUPNO

Neto povrlino
(k .)

186.s2

186.52

Renlo po kvm
mesedno Zouzetosl %

I 0.00 9 5o/o

Efikosno
godi3njo renio

21,263

21,263

Godino od 6 do D

PovrSino obiekto

Konceloriiski prosior

Nelo povr5ino
(k ,n)

186.52

186.s2

Rento po kvm
mesedno Zouzelost%o

9 .00 9 5o/o

E{ikosno

godiSnio rento

t9,137

19,137

KAPIALZACIJA PRINOSA KALKULACIIA PROCENE VRE DNOSTI

E{ektivno godiln jo rento

Operoiivni i kopiiolni troikovi

Agenciiske provizije

Neio prihod od zokupo

Fokior kopitolizocije do godine 5 @
Vrednost podeinog zokupo

Oiekivono godiSnlo rento revidirono

Operolivni i kopitolni tro5kovi

Agencijske proviziie

Neto prihod od zokupo

Godine povroiojo investicije @

x fokior NSV godine 5 @
Vrednosi noknodlgg zokupo

8.00%

7.50%

7.50to

21,263

-638

20,625

2.58

19,137

-57 4

I8,563
1a aa

0.81

-1 .772

53. I 53

-1,284

199.242

Ukupno 249,339

ZAQKRUZENAIEU& 25o,ooo

CBRE

lzvor: CB Richord Ellis
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Broi ironsokciio no relevontnom trziitu nekretnino ie veomo ogroniden. No osnovu
sogledovonio nomo dostupnih informociio i rrenutne situociie no triiitu, nole
miSlienie jeste do slidni konceloriiski prostori no odliinim lokocijomo oli so
zohievonim opseinim rro5kovimo renovironjo postiiu cenu od oko EUR 2.ooo_2.200
po kvm. Koo uporedivu tronsokciju novodimo prodoju prosioro od22o kvm pre dve
godine u isloi zgrodi iidentiinom sionju po ceni od EUR 2.ozo po kvm. Tokode
novodimo nedovnu prodoju prosloro od 400 kvm u Knez Mihollovoj ulici po ceni od
EUR 2,150 po kvm.

lmoiuii u vidu do predmetno nepokretnost niie funkcionolno somostorno, ve6
predstovljo 5est konceloriio koie dele mokri dvor, dojnu kuhiniu ikomunikocije so
ostolim korisnicim prvog sproro, primeniri smo odgovoroluii diskoni i koo indikociiu
vrednosti no osnovu Meiode poredenjo triiinih tronsokciio usvoiili EUR 

.J,800 
po

kvm.

lndikociio vrednosti no osnovu Metode poredenio triiSnih tronsokcijo sumirono ie u
sledeioitobeli:

POREDJENJE TRZSNIH TRANSAKCIJA kvm EUVkvm

186.52 r,800 335,736
Ukupno 186.52 1.800 335,736

lzvor: CB Richord Ellis

m Koo konodnu procenienu vrednost, primenili smo ponderisoni prosek indikociio
vrednosti dobilenih primenom dvo opisono pristupo, pri demu smo ne5to veii ponder
pripisoli Metodu poredenio trZisnih ironsokcilo iz rozlogo iio slidni prostori imoiu
znodoion izvor troZnie od potenciiolnih korisniko zo sopstvene potrebe. Konodni
zokliuiok o proceni vrednosti dot je u sledeioj tobeli:

KONACM PROCENA VREDNOSTI Ponder kvm

Pristup kopitolizociie prinoso 40o/o

60%

EUR

TrZiSnih Tronso

r 00% 1,630

I

250,000

340,000

304,000

1,340

1,823

Konodno Vrednost

CBRE

lzvor: CB Richord Ellis
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MISLJENJE O VREDNOSTI

TriiSno vrednost nekretnine
ovo proceno ie zosnovono no pretpostovci "u videnom stoniu", gde le nepokretnosi
onolizirono u sionju u koiem se nolozilo u momentu inspekciie bez brlo kokvih
hipotetidkih uslovo, pretposrovki ili kvolifikociio no don procene.

U odredivoniu triiSne vrednosti predmetne nepokretnosti primenili smo Metod
kopitolizociie prinoso od zokupo i Metod poredenio triilnih tronsokciio. Ovo proceno je
zosnovono no pretpostovci "u videnom stoniu" no don procene. Nokon primene gore
pomenutih preipostovki, no5 zokliudok o trii5nol vrednosti predmetne nepokretnosti ,,u

videnom stoniu" no don 12. sepiembo r 2012. godine ie:

EUR 300.000

(Tri stotine hiliodo euro),

Neto od PDV i tronsokcionih trolkovo

CBHE
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LOKACIJA N EPOKRETNOSTI

lzvor: Google Eorth, kompilirono od slrone CB Richord Ellis

CB FICHARD ELLIS
CBRE

I

I
lzvor: Google Mops, kompilirono od slrone CB Richord Ellis
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FOTOGRAFIJE

lzvor: CB Richord Ellis, {rontolno fosodo zgrode

CBBH
lzvor: CB Richord Ellis, uloz u zgrodu

CB BICHARD ELLIS
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CB Richord Ellis, koridor prvog sproto

lzvor: CB Richord Ellis, konceloriiski prosior
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lzvor: CB Richord Ellis, Konceloriiski prostor

lzvor: CB Richord Ellis, Konceloriiski prosior

CBRE
CB RICFII\RD ELLIS

PABT OF THE CB BICHARD ELLIS AFFILIATE NETWORK



RESENJE KATASTRA

PARTOFTHE CB RICI.iAFID ELLIS AFFILIATE NE?WOFK CBHE
CB RiCHARD ELLIS



RESENJE KATASTRA

, !. - i.;ll I

i.:.'jIr t
1i- _n

IILtrT}"$JII4IIA TEI{IA
pEltyfi nff t!{ }i rr.i.tulF:.cKff :i,q}*ou
l:"rrrrft,n ritritcrrp m{B*penti}rm li*r)rFr,x I

Eptoj !53.1i-t Etr.*tl I
Oitl'/r lii.*:.1l}l l"uutr.urrr:

IinrrJ:r,1
M[:l"Jf

Frntij"nu,rrt ll!-r$rr;frll :tdnrj,{ - CE?IIS$ ":rn rfi.?rrat! scltlixlr:.yro(r1 E:orpnn I. lEafliei.jyh$n* krr,trc. y r,$Jil Jc nr,{ntcft 'llFET}rc. Jl.ll. nfir{fil11i/r-cA}ri..lt-:H{}. yJ!.;{THAHCI{A 611,+Ef,EIIrtUHIA EofflA ,t xEptlEJrlB1rllA- si orr!{r, lurrE, ll. .,rr l. rnu* Ii .Jr*rrr,r *
llFlt,rEtI{]s rP6Hcpj ta l.rrlflftg!.f'Cnlis{'{:Uul r{r$Hur lle$fi,xrxr. Cl:{[F., qx4 ?f,ngl, r Rra&r
lflJ- TrrtH l tJffrrrtt rr rr,sll!'!c.u ]lrtp0utrot, ndrrurEy (.t:ayruaurn,rn*, t:pf ".'Optf l3,TI r jl.rull-
.uBtxlc$

lN 1,. llt lr ll, []

'. gr:)SBOjLAttrr {*:

llr n*ennnrou rpogr{lpl. fuA }. ropacxt Drnffimnc l"lt*{? ,.tr. 1;R nF;lt;,t t{Wrr} .rrTr*$r.. 
?yauqr TElASruE ??. n6cfn *fi. Hrt t("i?ictEpc^tB: :rrpqanr 6poj lBrlt. q,nrc*uq y ;q6a1

rltnrlll:drrrkgrq fiSgi L5lI, H(,1 flTAFH I"PA.[, yrrcrni:rr r*r

,y!-II{C"TIFETHC }lHC. t{Jl., Bd}rcnrRA, HruAJ{CI(^ EE 
"{ 

grmx on l,,t)rHlJC ''fiPE'THC- ClFEfySEIiE 3,tr t!lp(.)ttlt{. METi.'ut}tx JIPO}{3E{1.[.{ .q.O-O.C.dp.tJEEfl, BflflfEm/l, ['11"1\{A}l(:fi.A I r.n yg*.urrlr qq l"fl

.rTflIITET{T. NCC;IflAI''Or il}SIEH.A
i{e ylitfJ(:iY)'yHHf:-Ilyh.'t't{Ci H}IC' .u,,&,
fjIAC}I:

t'rr[t[AHUr ]iocI{GLL{ I1S'.{-BA T,rti(.r
fi$ffilHli.A., Httl-tqI{::HA Liti" H$Ett }'ilt{{'

'npnrl'rc' nT4flfl'rB,il tA tivut.ls u nrtrihfET nF(]tt3rjfiflA cA il{)(:r"stto-\{
H,4$fEli'}trl J+q, BOFIIIIRA.CAF^JF.S(), EfhI.d.Ftt:KA [ifi tll, ]..r*..r,mv r:r{ lrl

O$pl:Jt{lrr6t}a

'ruETIllC* [Jl gsroffti,{.Cr\PAt"El}O. y,},HfM*r.K:trA EE. sEJlEF,tr,I}rJA
HOCIIA H XEfUEITBI{*{A rrulrruu jr, rar:<r sr npnuolcl,c uporrouu. Kro .otts o {rrf,e.oE
rpo*lccrE nFrrsfiilrfl jc: ]rflno{! nr {yu$rl-]r ponlsrI 6p.065,{}Far I"1 I,m6:gJ *n f.$l!.ll}ll.rusrrrr.
p(ttlrrtt E yEtE],aFtrrrEr.E rrql5rxr A (y0i+r!r? ymxffi y c"Xfiltr psmcfap 6p.0$S-0.&r_0fffi$31 r_11

0.5.01.ffi$7.n:lnm . Futc{tr + pcr:rtlperrpju 'flpcrsc" {& B.lrulgfu fp0ti}{FFcr-fl-{Js{l$l ru
lr.I:.ill! ri"rgltcr, $rd*t'm uil rrpilec" ffrnrrurrur*r rynn u C*,pujeny.. Se.rpaupjr Eocut r
Xctr*+mnrre,

[tro cnpexclrgang rxrf,r]rtty qI crfuru r:rc t]1:elc yrrlSere<t l! iH ry Hcn]Errqt l+tflnr flr
iilt;rm{ilril M. tt tri 3!{,rtm t lpi{,mtdtirrrlt Biru}t(p,r ir Ei!ri!E.rlr+' ('C:qllxtxnrr tx{*r*ti lteltinuur
f*6rur', fiprr1 7?1il9i, nr F rrmnflcm* r&o y ilucn(frfiTirrrf ori{r p*lrrqlr,il.

CBRE
CB RICHARD ELLIS

PAHTOFTHE CB RICHABD ELLIS AFFILIATE NETWORK



RESENJT KATASTRA

,(,nt!!amrrr;

: "llFrilr{c. II..,T noft)rrm,q
(.Ixplirrcr-Borou:.lt, yn"lrlllirrrrr ai,
6t pprqr4a $jr$ttl ra Xrpotlrrrnnr:ni

1../rPh:6lllit

I{l$lu*,t frtu{fld*lll*rrt..!,,c,ffit{.,$ yrnl]l*;! jE (:irr\Uh. ,o,rrfi+,si, Ap,:rr 1"fi g 3irr.n1111 4FtJrtdt.ru'lliHH x.srtlrltflr:rpfl".i1g1,0M r;rli!.&x, ijCur*rauu:n&cutr l,f-:,.. dr.(ri ,l]rUl. Stn-rJ..u.u,;,til.,ni. !DlnrJ. 4nt!?, .4qrB. 
-1'D9 r 5.1,\-igi.

ljrdr[0 uttf,rrfiJB ril_rrrx.,r0t'f&u irp{r,Htlm y l.l}iyrsBo}c ilsfi,]xy (I ] (Ff,.01 nrer., ytxp]rrrr;l jr*o*{.o:, 'trnxv 4. Trr{4t*[ ct{,y t? }.t,f.LE n ou,nrx llrr**pr.ra rnp*cl*elt*,iL0ffo,tc* npe*rthr Err'*.Ttlil ,t irFl**rb' yrnyru Fffi-' {-fx-r=*,cer rorur*r p(:." 6r"$; {irmj u ,iil* ,r" r*pr$urrfutrj t:f. rarrr t({ u.tr,"rr* (.u} yf+fd! . *rr*r*uo o [cr,y,a$r ,?pr.gfi; r "E,c.fir* Hqxiluuu :r
XffiTlifdfi*r*. np!xcs\{ !r r.r'rktt* n nlov**' 1t-*,,n Er3'o ('(lavq666" r:rornHx },{-*,

)TlyrcrBo o *:tlu, cFQ(*ffB}': flp*r-."* rlppl.pc"ur,r, iur!,re .$ rrjurnrr rrrrfrb{nurc*;rrrr, *.rrot rc q,tsq.lx!, Iry,sl*-.r's n ,rg***grr*. rrlrsq'n*il y $Bsr,!f,,, -y pr.,{Lr cf, t5I*,llf rul Jt!e! !oc.r?]rnrd E!Ut. l-y.xrE!H.

lKr.a{ir co rlrruh!(ll Eltrtl[rr.upcruy rydE (fr}:F{lc !, r.rrlcrlF xcF(lqrnt!ff.rr frEqry,{0 I,rrE!illr}(qe: x:r:s nflr(ilflrrrrirGnD rryr+]d lru,[rre s u*iro** o rr.rerqi .riEcr y rrrrEy ud J]Ds0JrrrFilr I ruFo Frrrn .p+nyfinrr* Qil.lx1c fipqj a4fi":tr.t;:!J343-$ tr@E* rrrr 6poj 9? e!1501{l rroriffiHg':l'ilr:,fr-ffiif:*#flrJu'q I't-:''xo*'* *'"EJ *" u'*i o*'

CBRE
CB FICHARD ELLIS

PABT OFTHE CB RICHARtr ELLIS AFFILIATE NETWOHK


