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Beograd, £lure £lakoviea 90 650/2006-R

Na usmeni zahtev narucioca izvrsena je procena gradevinske i talsne vrednosti
objekata i zemljista, Beogradskog pamucnog kombinata, koji se nalaze u
Beogradu, ul. £lure £lakoviea br. 90.

Nakon pregleda nekretnine i vlasnicke dokumentacije, dajemo sledeci:

1. NAlAZ

Zadatak ovog vestaeenja je utvrdivanje gradevinske vrednosti nekretnina, te
sadasnje trzisne vrednosti iste, na osnovu pregleda i prikupljenih podataka od
narucioca. Ovim elaboratom se ne utvrduje imovinsko stanje niti vlasnistvo nad
predmetnim nekretninama.

1.1. ZATECENO STANJE

1.1.1. LOKACIJA

Nekretnine, u stvarnosti objekti i zemljiste. Beogradskog pamucnog komblnata,
nalaze se u Beogradu. u opstini Palilula. u ul. £lure £lakovica br. 90. Kompleks
Beogradskog pamucnog kombinata zahvata povrsinu od 36.915 m2 i ogranicen je
ulicama £lure £lakoviea, Jovana Avakumoviea i Bulevara Despota Stefana (bivsa
29. novembra). Sa eetvrte strane granici se sa objektima koji pripadaju fabric!
preduzeca "Galenika". Deo grada u kome se kompleks nalazi je dobro
infrastrukturno resen. Preko puta glavnog ulaza u kompleks nalazi se ieleznicka
stanica "Dunav", a u neposrednoj blizini je i "Luka Beograd". Od strogog centra
grada objekti su udaljeni oko 700 m. U ul. Bulevar Despota Stefana nalaze se
mnogi objekti privrednog i stambenog sadriaja.

ING EKSPERT d.c.c. sIr. 1



Beograd. Dure Dakovica 90

1.1.2. IDENTIFIKACIJA

650/2006-R

'CIl

Prema izvodu iz zemljiSnih knjiga ZKul br. 1513, K.O. Beograd 2, od 09.2006.
godine. u Popisnom listu (A) na k.p. 102/1 kao ZK telo I upisano je dvoriste i njiva
povrsine 36.915 m2

• a kao ZK telo II upisano je dvadeset osam zgrada u ul. 29.
novembra. ugao ul. Jovana Avakumoviea i ul. Dure Dakovica. na k.p. 102/1.

U Vlasnitkom listu (B) upisano je da je ZK telo I Drzavna svojina vlasnistvo
Republike Srbije i da je ZK telo II vlasnistvo Preduzeca " INVEJ " d.o.o. iz
Beograda.

U Teretnom listu (V) upisano je teret u korist "LB Inter Finanz" d.o.o. iz Beograda
na iznos od 5.000.000 eura.

'..... ~
". '!'.

I•••••~.~•••••

...•......•- ....... ..'",-~--~~~-T--------;;,-----,'
[__ --I

Ugovorom 0 kupoprodaji koji je sklopljen 15.08.2006. godine izmedu Preduzeca
"Astra Simit" d.o.o. Beograd. ul. Narodnih Heroja br. 4 kao prodavca j Preduzeea
"Invej" d.c.c. Beograd - Zemun, Aleksandra Dubteka br. 3 kao kupca, I::lanom 1.
konstatuje se u poslednjem stavu da je imovina koja je predmet procene
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Beograd, £lure £Iakovica 90 650/2006-R

opterecena hipotekom u korist "LB InterFinanz AG Zurich", s tim 5to je prodavac
kupcu obezbedio brisovnu dozvolu za predmetni teret.

Clanom 2. definisani su nazivi objekata i njihove povrsine, uz napomenu da se
nalaze na lokaciji £lure £Iakovi6a 90, na k.o. 102/1, K.O. Beograd 2 i da su upisani
u ZKUL 1513, povrsine 3 hektara, 69 ari i 15 metara kvadratnih kao celine.

U prllogu je brisovna dozvola na hipoteku odobrena reienJe IV opstlnskog
suda u Beogradu od 09.08.2006. god. pod broJem I.br. VII-17S/0S datum suda
03.03.2005. god.

1.1.3. METODOLOGIJA PROCENE

Svi objekti Beogradskog pamutnog kombinata podeljeni su na 6 grupa, prema
nameni, konstrukciji objekta i godini izgradnje.

U prvu grupu objekata spadaju: portirnica sa pom06nim prostorijama, upravna
zgrada, kancelarijski i drugi deo objekta i objekat ambulante.

U drugu grupu objekata spadaju objekti: proizvodni objekat parionika, prostorije
parionika, proizvodni objekat rayne stampe sa izradom sablona, proizvodni objekat
rotacione stampe, proizvodni objekat belionice, proizvodni objekat male tkatnice
sa prostorijama uz malu tkatnicu, proizvodni objekat velike tkatnice, proizvodni
objekat svajter potke sa magacinima, objekat apreture, kontrole i pakovanja i
objekat malog parionika.

U trecu grupu spadaju objekti magacina, bravarske radionice energetike, magacina
HTZ opreme, radionice, garaie, magacina, magacina uz mali parionik i objekat
nadstresnice magacina

Cetvrtu grupu tini proizvodni objekat (zgrada konfekcije).

Petoj grupi pripadaju: objekat hemijske pripreme i napojne vode, kotlovsko
postrojenje i trafo-stanica.

Objekat skladista mazuta pripada poslednjoj, sestoj grupi.

Obzirom da su objekti u losem stanju, a da zemljiste ima karakter gradskog
gradevinskog zemljista i da nije u prometu, primenice S8 troskovni metod za
procenu objekata dok ee se za zemljiste proceniti pravo koris6enja. Ovaj pristup se
koristi i zato sto nije mogu6e bez posebne deobe zemljista trZisno tretirati pojedini
objekti jer titav kompleks predstavlja tesko deljivu celinu.

ING EKSPERT d.o.o. sIr. 3



Beograd, £lure £lakoviea 90 650/2006-R

1.14.

11.4.1.

POPIS NEKRETNINA S GEOMETRIJSKIM PODACIMA

NETO KORISNA POVR~INA OBJEKATA 1. GRUPE

R.br. OBJEKAT POVRSINA (m2)

1 Portlrnica sa oomocnim oroSlorijama 25.60

2 Upravna zorada 453,43

3 Kancelanisk. i druoi deo objekla 1.512.02

4 Obiekal ambulanle 338.00

UKUPNA POVRSINA OBJEKATA 1. GRUPE (m') 2.329.05

1.1.4.2. NETO KORISNA POVR~INA OBJEKATA 2. GRUPE

Rbr. OBJEKAT POVRSINA (m2)

1 Proizvodni obiekal Parionik 786,07

2 Proslonie parionika 290,00

3 Proizvodni obiekat ravna stamoa sa izradom sablona 1.164,18

4 Proizvodnl obiekat rotaciona Mampa 1,164.58

5 Proizvodni obiekat - belionica 388.31

6 Proizvodni obiekat - mala tkatnica 1.334.20

7 Prostoriie uz malu tkatnicu 210,00

8 Pro,zvodni obiekat - velika tkab1ica 9.215.74

9 Proizvodnl obiekat svaiter pOlke sa maClacinima 355.00

10 Objekat aprelure, kontrole Ipakovanja 2.720.00

11 Ob,ekat - mali oanonik 54.00

UKUPNA POVRSINA OBJEKATA 2. GRUPE (m') 17.682.08

ING EKSPERT d 0.0. sIr 4



Beograd, Dure Dakoviea 90 650/2006-R

1.1.4.3. NETO KORISNA POVR$INA OBJEKATA 3. GRUPE

R.br. OBJEKAT POVRSINA (m2
)

1 Magaein 145,00

2 Objekal bravarska radionica eneroetike 78,00

3 Obiekat maoaein HTZ opreme 45,60

4 Objekal radionice 900,00

5 Obiekat oarate 724,62

6 Obiekat rnaqacina 300,00

7 Obiekat maoaeina uz mali oarionik 172,00

8 Obiekal nadslresnice maqaeina 540,00

UKUPNA POVRSINA OBJEKATA 3 GRUPE (m') 2.905,22

1.1.44 NETO KORISNA POVR$INA OBJEKTA 4. GRUPE

R.br. OBJEKAT POVR$INA (m2
)

1 Proizvodni obiekat - zarada konfekciie 4.084,68

UKUPNA POVR$INA OBJEKTA 4. GRUPE (m') 4.084,68

1.1.4.5. NETO KORISNA POVR$INA OBJEKATA 5. GRUPE

-.

Rbr OBJEKAT POVR$INA (m2)

1 Oblekat herniiske pripreme i naDoine vode 216,00

2 Kotlovsko oostroienie 401.33

3 Trato stanica 122,00

UKUPNA POVRSINA OBJEKATA 5 GRUPE (m') 739,33

ING EKSPERT d.oo. sir 5



Beograd, f)ure f)akoviea 90 650/2006-R

1.1.4.6. NETO KORISNA POVRSINA OBJEKTA 6. GRUPE

R.br. OBJEKAT POVR$INA (m2)

, Obiekal skladista mazuta 427,80

UKUPNA POVRSINA OBJEKTA 6. GRUPE (m') 427,80

11.47 NETO KORISNE POVRSINE OBJEKATA PO GRUPAMA

R br. GRUPE OBJEKATA POVR$INA (m2
)

1 Obiektl 1. arupe 2.329,05

2 Oblekti 2 Qrupe 17.682,06

3 Objekti 3. grupe 2905,22

4 Obiektl 4. Qrupe 4.084,68

5 Obiekti 5 arupe 739,33

6 Oblekti 6. grupe 427,80

UKUPNA POVRSINA OBJEKATA (m') 26.166,16

1,1.4.8. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA KOUCINA

1 Objektl na k. p, 102/1 NKP (m') 28.168,16

2 ZemliiSte na k.p.1 02/1 POV (m') 36.915,00

ING EKSPERT d.a.a. str. 6



Beograd, Dure f)akoviea 90

1.15. TEHNICKI OPIS OBJEKATA

650/2006-R

Obilaskom lokacije i objekata pojedinacno, vizuelnim pregledom zakljucili smo da
su objekti u lo?iem stanju. Podovi objekata su o?ite6eni, krovni pokrivac na ve6ini
objekata je dotrajao, keramika sa zidnih povrsina je osteeena ili delimicno obijena
dok je vecina instalacija iskljucena, demontirani su uredaji za grejanje, svetiljke,
hidrantska creva sa mlaznicama. pa su instalacije neupotrebljive. Iz gore
navedenog sledi da je neophodna temeljna rekonstrukcija svih objekata da bi se
priveli nameni.

1.1.51 TEHNICKI OPIS OBJEKATA 1. GRUPE

Objekti su klasicno gradeni, spratnosti P+2. osim portirnice koja je prizemna,
konstruktivnog sistema masivnih zidova sa AB serklazima i AB meduspratnim
konstrukcijama. Podovi u objektima su vinaz, parket. teraco, keramika. Zidovi i
plafoni su malterisani i malani. Objekti su koris6eni kao kancelarijski prostor i
prostor za portira.

11.5.2. TEHNICKI OPIS OBJEKATA 2. GRUPE

Objekti ove grupe su prizemne hale za proizvodnju i obradu tekstila. Konstrukcije
hala su kombinacija betona i celika. preteino sa sed krovovima. betonskim
podovima i zidovima oblozenim keramickim plocicama do visine 1,50 - 1,80 m od
poda U objektima se nalaze mokri cvorovi kao i kancelarije poslovoda.

1.1.5.3. TEHNICKI OPIS OBJEKATA 3. GRUPE

Treeu grupu cine magacini i radionice za smestaj i obradu razlicitih materijala. To
su klasicno zidani objekti sa AB serklazima, u najve6em broju pokriveni salonitom
ilimom

1.1.5.4 TEHNICKI OPIS OBJEKTA 4. GRUPE

Proizvodni objekat - zgrada konfekcije je objekat koji je izveden u robusnoj
skeletnoj AB konstrukciji. koji je predstavljao centralni objekat za proizvodnju
finalnih proizvoda Beogradskog pamucnog kombinata. Spratnosti je Pr+3 Sprata.
Svaka etaia bila je organizovana za proizvodnju. i pored proizvodnog prostora
sadrZala je mokre cvorove i kancelarijski prostor za poslovode. U objektu su
ugradena dva teretna lifta velike nosivosti. Ovo je objekat koji je u najboljem stanju,
mada i on treba da pretrpi rekonstrukciju da bi ponovo bio u funkciji.

ING EKSPERT d.o.o. str. 7



Beograd. Dure Dakovita 90 650/2006-R

1.1.5.5. TEHNICKI OPIS OBJEKATA 5. GRUPE

Objekte ove grupe cine energetski objekti koji su bili u funkciji procesa proizvodnje.
Uz objekat kotlarnice postoji veliki zidani dimnjak. To su armiranobetonske
konstrukcije sa celicnim krovnim nosacima.

1.1.5.6. TEHNICKI OPIS OBJEKATA 6. GRUPE

'.

Objekat 6. grupe predstavlja skladiste mazuta. U slvarnosti to je veliki celicni
rezervoar za mazut sa odgovarajucim instalacijama za transport mazuta od
rezervoara do potrosaca.

ING EKSPERT d 0.0. str. 6



Beograd, f)ure f)akoviea 90

2 PROCENA VREDNOSTI

650/2006-R

'.

Procena triisne vrednosti nekretnine vrsi se prema dobijenoj dokumentaciji i
podacima od stranke.

Proracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za potrebe odredivanja
vrednosti nekretnina Pri proracunu se koriste podaci izdati od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podalaka i cena u gradevinarstvu, te prema vlastitom
iskustvu i trenutnim trzisnim kretanjima vrednosti nekretnina za ovu lokaciju i
ekvivalentni objekat.

Pri proracunu trtisne vrednosti koriseeni su sledeCi propisi i izvori podataka:

JUS U.C2.100:2002 standard za izracunavanje povrsina i zapremina
objekata u oblasti visokogradnje

lakon 0 planiranju i izgradnji

Uredba 0 metodologiji za procenu vrednosti kapitala i imovine

2.1. PROCENA VREDNOSTI NEKRETNINE

Vrednost nekretnine odredice se kao zbir procenjenih vrednosti:

1. zemljista ( pravo koriscenja )
2. objekata

2.1.1. PROCENA VREDNOSTI lEMLJISTA

Vrsta Povrsina zemljisla Cena (din/m') Ukupno (din)(m')

lemljiste k.p 102/1 36915,00 41.500,00 1.531.972.500,00

Ukupno: 1.531.972.500,00

Triisna vrednost zemljista procenjuje se na 1.532.000.000 din.

la pravo koriseenja zemljista uzima se 20% od 1.532.000.000 sto iznosi:

306.400.000 din.

ING EKSPERT d.o.o. sIr. 9



Beograd, Dure Dakoviea 90 650/2006-R

221. PROCENA GRADEVINSKE VREDNOSTI OBJEKATA 1. GRUPE

Sada$nja gradevinska vrednosl se izratunava kao razllka izmedu nove gradevinske vrednosti i
umanjenja zbog starostl I tro$nosti objekta (Sg = Ng - U).
Nova gradevinska vrednost se izracunava kao proizvod nelto korisne povr$ine (NKP) i jedinicne
cene ekvivalentnog objekta. Jedinicna cena objekta dobijena je prema trti$nim cenama
ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji s ukljutenim tro~kovima komunalija individualne
potro$nje.

Ng = NKP x Cj Cj = 76.000,00 din/m2

'.

Umanjenje vrednosti nekretnme radi starosti i tro$nostl je zbir umanjenja vrednosti konstrukcije,
ugradenih materijala i opreme u odredenom postotku uce~Ca. UmanjenJe zbog starosti i tro$nosti
konstrukcije je funkcija prosecnog vremena trajanja konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) i
postotka uce~ca prema Izrazu: U = 0.80 x n/N x (N + n)/2N.

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA I FIZICKE ISTROSENOSTI:

starost obiekta u aodinama (n) = 50

vek traiania objekta u godinama (N) = 100

U = 0,80 x n/N x (N + n)/2N = 0.30 I 30

Nova gradevinska SadaMja grad
vrednost Umanjenje vrednost

Vrsta radova Ng Csg

% dln/m' % din/m' din/m'

Konstrukcija 55 41 800,00 30 12.540,00 29.260,00

Zanatski radovi 20 15200.00 85 12920,00 2280,00

Zavr$ni radovi 15 11400,00 85 9.690,00 1710,00

Instalacije 10 7.600.00 95 7220.00 380,00

100 76.000.00 42.370,00 33.630,00

Neto korisna Sada$nja cena (dln/m') Izgradenost Sada$nja gradevinska
povr$lna (NKP) (Fi) vrednost (din)

2329,05 33.630,00 1,00 78.325951,50

ING EKSPERT d 0 0 str. 10



Beograd, £)ure £)akoviea 90 650/2006-R

Gradevinska vrednost objekata 1. grupe procenJuJe se na.....
........ 78.000.000 din.

23.1. PROCENA GRA£)EVINSKE VREDNOSTI OBJEKATA 2 GRUPE

Sada$nJa gradevinska vrednosl se izratunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrednosli i
umanjenja zbog slarosll I lrosnosli objekla (Sg = Ng . U)
Nova gradevinska vrednosl se izratunava kao proizvod nelto korisne povrsine (NKP) i jedinltne
cene ekvlvalenlnog obJekla Jedinitna cena objekta dobijena je prema lri:isnim cenama
ekvivalentnih objekala na predmetnoj lol<aciji 5 ukljutenim lroskovima komunalija individualne
polrosnje.

Ng = NKP x Cj Cj = 44.000,00 din/m2

'.

Umanjenje vrednosli nekrelnine radi starosli i lrosnosti je zbir umanjenJa vrednosli I<onslrukcije,
ugradenih materijala I opreme u odredenom postotku uteS(;a. Umanjenje zbog starosti i lrosnosli
konslrukcije je lunkciJa prosetnog vremena lrajanja konstrukcije (N), slarosti konstrukcije (n) i
poslotka utesc':a prema izrazu. U = 0.80 x n/N x (N + n)/2N.

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA I FIZICKE ISTROSENOSTI:

slarost obiel<la u Qodinama (n) = 50

vek lraiania obiekta u Qodinama (N) = 80

U = 0,80 x n/N x (N + n)/2N = 0,41 I 41

Nova gradevinska Sadasnja grad.
vrednost UmanJenje vrednost

Vrsta radova Ng Csg

% din/m' % din/m' din/m'

Konslrukcija 55 24.200,00 41 9922,00 14278,00

Zanalski radovi 20 8800,00 85 7480.00 1320,00

Zavrsni radovi 15 6600,00 85 5.610.00 990.00

Inslalacije 10 4400,00 95 4.180,00 220,00

100 44.000.00 27.192,00 16.808,00

Neto I<onsna SadaSnja cena (din/m') Izgrac1enosl SadasnJa gradevinska
povr$ina (NKP) (Fi) vrednosl (din)

17682.08 16.808,00 1,00 297.200400,64

ING EKSPERT d.o.o. str. 11



Beograd, Dure Dakoviea 90 650/2006-R

Gradevinska vrednost objekata 2. grupe procenJuJe se na
.......................................................... 297.000.000 din.

2.4.1. PROCENA GRADEVINSKE VREDNOSTI OBJEKATA 3. GRUPE

5adaSnja gral1evinska vrednosl se izratunava kao razlika izme<fu nove grac1evinske vrednosti i
umanjenja zbog slarosti i troMosti objekta (5g = Ng - U).
Nova grac1evinska vrednost se Izra(;unava kao proizvod nella korisne povrSine (NKP) i jedini¢ne
cene ekvivalentnog objekta. Jedinitna cena objekta dobijena je prema tr.tiSnim cenama
ekvivalentnlh objekata na predmetnoj lokacijl s ukljucenim trOSkovrma komunalija indlvidualne
potroSnje

Ng = NKP x Cj Cj = 37.500,00 din/m2

Umanjenje vrednosti nekretnine radi starosti i troSnosti je zbir umanjenja vrednosti konstrukciJe,
ugra<fenlh materijala I opreme u odrel1enom postotku uceSca. Umanjenje zbog starosti i troSnosti
konstrukcije je funkcija prosetnog vremena trajanja konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) I

postotka uceS¢a prema izrazu U = 0,80 x n/N x (N + n)/2N

UMANJENJE KON5TRUKCIJE ZBOG STARENJA I FIZICKE ISTR05ENOSTI:

starost oblekta u oodinama (n) = 50

vek trajanja objekta u godinama (N) = 70

U = 0.80 x n/N x (N + n)/2N = 0,49 I 49

Nova gral1evlnska 5adaSnja gral1.
vrednost Umanjenje vrednost

Vrsta radova Ng Csg

% dln/m' % din/m' din/m'

Konstrukcija 55 20.625,00 49 10.106,25 10.518,75

Zanatski radovi 20 7.500,00 85 6.375,00 1.125,00

ZavrSnl radovi 15 5625.00 85 4781,25 843,75

Instalaclje 10 3.750.00 95 3562.50 187.50

100 37.500,00 24.825,00 12.675,00

Neto korisna SadaSnja cena (din/m') Izgra<fcnost SadaSnja grac1evinska
povrSina (NKP) (Fi) vrednost (din)

2905.22 12675,00 1,00 3682366~,50
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Beograd. £lure £lakoviea 90 650/2006-R

Gradevinska vrednost objekata 3. grupe procenjuje se na .
.................................................................................... 37.000.000 din.

2.5.1. PROCENA GRA£lEVINSKE VREDNOSTI OBJEKA TA 4. GRUPE

SadaSnJa gradevinska vrednost se izratunava kao razlika izmeOu nove gradevinske vrednosti i
umanJenja zbog starosti i troSnosti objekta (5g " Ng - U).
Nova gradevinska vrednost se izra~unava kao proizvod nelto korisne povrSine (NKP) i jedinil::ne
cene ekvivalentnog objekta. Jedini~na cena objekta dobijena je prema trtiSnim ce'lama
ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji s ukljutenim troSkovima komunalija indivldualne
potroSnje.

Ng = NKP X Cj Cj = 80000,00 din/m2

'.

Umanjenje vrednosti nekretnine radl starosti i troSnosti je zbir umanjenja vrednosti konstrukcije.
ugradenih materijala i opreme u odreOenom postotku uteSca. Umanjenje zbog starosti i troSnosti
konstrukcije je funkcija prosetnog vremena trajanja konstrukcije (N). starosti konstrukcije (n) i
postotka uteSca prema izrazu: U" 0.80 x n/N x (N + n)/2N.

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA I FIZICKE ISTROSENOSTI:

starost obiekta u Qodinama (n) = 50

vek tralanJa objekta u godinama (N) " 120

U " 0,80 x n/N x (N + n)/2N " 0,24 I 24

Nova gradevinska SadaSnja grad.
vrednost Umanjenje vrednost

Vrsta radova Ng Csg

% din/m' % din/m' din/m'

Kcnstrukcija 55 44.000,00 24 10560,00 33.440,00

Zanatski radovi 20 16000,00 75 12000,00 4.000,00

ZavrSni radovi 15 12000,00 75 9.000.00 3.000.00

Instalacije 10 8000,00 80 6.400,00 1600,00

100 80000,00 37.960,00 42040.00

Neto korisna SadaSnja cena (dln/m') IzgraOenost 5adaSnja gradevinska
povrSina (NKP) (Fi) vrednost (din)

4.084,68 42.040,00 1,00 171 719.947,20
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Beograd, Dure Dakoviea 90 650/2006-R

Gradevinska vrednost objekata 4. grupe procenJuJe se na
.............................................................................. ,... 172. 000. 000 din.

2.6.1. PROCENA GRADEVINSKE VREDNOSTI OBJEKATA 5. GRUPE

SadaSnja gradevinska vrednosl se izratunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrednosti i
umanjenja zbog slarosti i troSnosti obJekla (5g = Ng - U).
Nova gradevinska vrednost se izratunava kao proizvod nello korisne povrsine (NKP) i jedinitne
cene ekvivalentnog objekla. Jedinitna cena objekta dobijena je prema trtiSnim cenama
ekvlvalentnih objekata na predmelnoj lokaciji s ukljutenim troSkovima komunalija individualne
polroSnje.

Ng = NKP X Cj Cj = 40.000,00 din/m2

'.

Umanjenje vrednosli nekretnine radi starosli i lrosnosti je zbir umanjenja vrednosli konstrukcije,
ugradenih materijala I opreme u odredenom postotku uteSca. Umanjenje zbog starosli i IroSnosti
konslrukcije je funkcija prosetnog vremena trajanja konslrukcije (N). starosti konstrukcije (n) i
postolka utesca prema izrazu: U = 0,80 x n/N x (N + n)/2N.

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG 5TARENJA I FIZICKE ISTROSENOSTI:

slarost obiekla u aodinama (n) = 50

vek lralanja objekta u godinama (N) = 80

U = 0,80 x n/N x (N + n)/2N = 0,41 I 41

Nova gradevinska Sadasnja graCI
vrednost Umanjenje vrednosl

Vrsta radova Ng esg

% dln/m' % din/m' din/m'

Konslrukclja 55 22000,00 41 9.020.00 12980.00

Zanatski radovi 20 8.000.00 85 6.800,00 1200.00

lavrsni radovi 15 6.000.00 85 5100.00 900,00

Instalacije 10 4000.00 95 3.800,00 200,00

100 40000.00 24.720,00 15.280,00

Neto korisna SadaSnja cena (din/m') Izgradenost SadaSnja gradevinska
povrsina (NKP) (Fi) vrednost (din)

739,33 15.280,00 100 11.296.962,40
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Beograd. f)ure f)akovic':a 90 650/2006-R

'.

Gradevinska vrednost objekata 5. grupe procenJuJese na ...
.................... 11.000.000 din.

2.71. PROCENA VREDNOSTI OBJEKTA 6. GRUPE

Objekat 6. grupe procenjuje se na 20.700.000 din.

3. REKAPITULACIJA TRZISNE VREDNOSTI NEKRETNINE

ING EKSPERT d.c.c. sIr. 15



Beograd, Bure Bakovita 90 650/2006-R

Elementi vrednosti nekretnine (din) (EUR)

1. VREDNOST ZEMLJISTA 306.400.000,00 3693791,44

2. VREDNOST OBJEKATA 1 GRUPE 78000.000,00 940325,50

3. VREDNOST OBJEKATA 2. GRUPE 297600.000,00 3587.703,44

4. VREDNOST OBJEKATA 3. GRUPE 37 000.000,00 446051,84

5. VREDNOST OBJEKATA 4. GRUPE 172000.000,00 2.073538,28

6. VREDNOST OBJEKATA 5 GRUPE 11.000.000,00 132.610,01

7. VREDNOST OBJEKATA 6. GRUPE 20.000.000,00 241109,10

UKUPNA TR2:ISNA VREDNOST: 922,000.000,00 11.115.129,60

1 EUR = 82,95 din

Kurs dinara uzet prema srednjem kursu NBS na dan 27.09.2006.god. iznosi 82,95
din za 1 Euro.

Elaborat za potrebe narucioca izraden je u 2 primerka.

Ing ekspert d.o.o. nije duzan cuvati ovu procenu niti njene priloge.

Beograd,27.09.2006.god

ingekspert
- ~J~7.r' ~ f· -.r· -.'v ,', .<-,fo,l/a

,,' ~ '.' ~~

CTAnHH CYACKH BEWTAK
3A 06nACT: rPAy,EBHH4PCT80

6ap6inOB"#i C. Cno60,qaH
EiEOrPAA, npOTII MaTeJe 36
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Zaloinom duznlku
"ASTRA SIMIT" d.o.c. - Beograd
Novi Beograd, Narodnlh Heroja 4

BRISOVNA DOZVOLA

ReSenjem Cetvrtog op~tinskog $uda u Beogradu l.br.YII·178105 od 03. )3.2005.g. i
r.njem Drugog opstinskog suda u Beogradu Dn.br. 3659/050d 03.03.2005.~. izvriena)8
uknjl!ba z810fnoQ prava na nepokretnosti zalotnog duznika preduzeea "ASTF A 81MIT'
do.o .• Beograd, Novi Beograd. Narodnih Haroja 4, i to na sledeeoj nepokretn )8ti:

• dvadesetosam zgrada (28) u ul. 29 novembra ugao uf.Jovana Avakumoviea ul. f)ure
Elakoviea, postojete na kat pare. 102/1 i upisane u zemlji~nim knjigama Drugo 1 epitinskog
suds u Beogradu kao zktelo II u A Iislu ZK.UL.br.1513 KO Beograd 2;

u kerist Preduzeca za zastupanje "LB InterFinar'lz" d.0.0. - Beograd, elks Ljub na 11, a radl
abezbedenja nov~anog potraiivanja u iznosu ad EUR 5000.000,00 (slovima:iletmilionaeura)
po osnovu Ugovara 0 zajmu ad 02. marta 2005.9.

Kao zala!n! poverilac a saglasno clanu 6 Ugol/ora 0 zajmu od 02.03.2005.9. ]vim
dozvoljavamo uknJilbu brisan)a zaloznog pray. upisanog na osnol/u re~er ja Cetvrtog
op~tinskog suda u Beogradu I br VII· 178105 od 03.032oo5.g. i rdenja Drugo!l opStinskog
suda u Beogradu Dn.br.3659/05 ad 03.032005.g. ns gore navedenoj nepokr ,tnostl, i 10 u
celosti 0 trosku duZnika.

Ovim isto\fremena izjavlju;emc da se odricerno prava na zalbu na re~e 1je donato na
osnovu ova Izjave.

U 8eogradu,
dana 09, avgusta 2006.9



/,?9;f/'
Ovbr. )Q /2006

Ovim S8 potvr<1ujeda Je: Tanja StaniAic syoJeru~no potpisala avu Izjavu - prizllala potpis za
8YOj ns ovoj Izjavi.

Idenlitel imenovane je utvrc!en na osnovu li~ne karte broj: X 289294 SUP Beo ~rad.

srI"·Taksf)l iznosu ad naplacena j poniAtena na pritnerku koji os:aje sudu overa.
!J

____ op~linSki sud u Beogradu. dana 09 avgusta 2006.g.


