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GLOBAL WOOD DOO Beograd-u stecaju
Beograd (Zemun)
Srbija

Predmet: Procena tr¥i¥ne vrednosti predmeta procene — Sumsko zemljidte na KP 563 i 564 KO
LeSnica, potes Brdo

Postovani,

U skladu sa Vasim zahtevom, izvrSena je procena predmetnih nepokretnosti sa ciliem davanja
misljenja o trziSnoj vrednosti, a u sklopu ovog postupka potvrdujemo da je izvrSena fizicka inspekcija
predmeta procene dana 05.12.2024. godine, te da su prikupljeni svi dostupni relevantni podaci u
ovu svrhu.

Ovaj lzvestaj o proceni je pripremljen u skladu sa opStim pretpostavkama i ograni¢enjima
predstavljenim u okviru poslednje tacke ovog lzvestaja. Potvrdujemo u svojstvu angazovanog
procenitelja da ne postoji bilo kakav oblik konflikta interesa u preuzimanju predmetnog zadatka.
lzvestaj o proceni vrednosti uraden je u skladu sa Nacionalnim standardima za procenu vrednosti
(NSP), dok su Nacionalni standardi i kodeks etike bazirani na medunarodnim standardima, i to —
Evropski standardi za procenu vrednosti — EVS 2020 i Medunarodni standardi za procenu vrednosti
—1VS 2022.

Na osnovu informacija prikazanih u ovom lzvesStaju, smatramo da procena trziSne vrednosti
predmeta procene (zaokruzena) iznosi:

58.800 €
(PEDESET OSAM HILJADA OSAMSTO EVRA)

S poStovanjem,

U Novom Sadu, 09.12.2024.
za GROS&GROS Inc. Novi Sad

Relja Gros, MScEM
- Licencirani procenitelj
- Licencirani stecajni upravnik

Relja Gros pr
BIRO ZA PROCENE POSLOVNI KONSALTING |

A0

Novi Sad, Jevrejska 11
maob. 065 848 90 65  tel 021 649 77 92
email: office@grosgros.rs
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1. Rezime lzvestaja o proceni

A Klijent

- Narucilac procene:

GLOBAL WOOD DOO Beograd-u stecaju

- Mesto i adresa:

Beograd (Zemun), Dragise Vasica 2

B Predmet procene

- Vrstainamena:

Sumsko zemljiste, zemljiste prekriveno visokim rastinjem

- Adresa predmeta procene (mesto,
ulica i broj/potes):

Lesnica, potes Brdo

- List nepokretnosti/Posedovni list: 8110
- Katastarska opstina: Lesnica
- Katastarska parcela: 563, 564

- Nosioci prava/vlasnik imovine:

GLOBAL WOOD DOO Beograd-u stecaju,
DragiSe Vasica 2, Beograd (Zemun) (JMBG/MB 21600008)

C Svrha procene

Procena se vrsi radi obezbedenja uslova za postupak prodaje u stecaju

D Podaci o proceni

- Procenjivac:

- Procenjivacki tim:

Relja Gros PR Biro za procene poslovni konsalting i ste¢ajni upravnik
GROS&GROS Inc. Novi Sad

21000 Novi Sad, Jevrejska 11

PIB 108649053, MB 63599794

Relja Gros, dipl.inZ.men.-Master

- licencirani procenitelj nepokretnosti, br. licence 177 po ReSenju Ministarstva
finansija br. 401-00-04915/2022-16

- licencirani ste€ajni upravnik br. licence 155-2028

- Datum procene vrednosti: 09.12.2024.
- Datum izvestaja: 09.12.2024.
- Datum posete nepokretnosti —

fizicka inspekcija: 05.12.2024.

- Srednji kurs na datum procene:

116,9622 RSD

E Rezultat procene vrednosti predmetne nepokretnosti na dan 09.12.2024.

- Valuta: EUR RSD
- Trzi$na vrednost: 58.800 € 6.877.377 RSD
- Gradevinska vrednost: -€ -RSD
- Likvidaciona vrednost: 41.200 € 4.818.843 RSD

F Primenjena metodologija i usvojen rezultat (ponder):

Trzidni pristup 100 %
Troskovni pristup (] 0%
Prinosni pristup [ 0%

Datum procene 09.12.2024.

Cat Procenitelja

Potpis i

Relja Gros pr
RIRO ZA PROCENE POSLOVNI KONSALT

¢ VNIE. . .

/ L|cenC|ra%procemteIJ,
BHUS&BHUS val S¢eno lice procehiteljske kuce
Novi Sad, levrejska 11

mob. 065 848 90 65  tel 021 649 77 92
email: affice@grosgros.rs
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2. Uvodnideo

2.1 Zakonski i profesionalni okvir za vrienje procene

Procena trzisne vrednosti nepokretnosti u ovom lzvestaju uradena je na osnovu i u skladu sa sledec¢im:

Zakon o proceniteljima vrednosti nepokretnosti (,,SI. Glasnik RS“, br. 108/2016, 113/2017 - dr. zakon);
Pravilnik o Nacionalnim standardima za procenu nepokretnosti, Kodeksu etike i pravilima profesionalnog
ponasanja licenciranog procenitelja (,,SI. Glasnik RS“, br. 37/2023), dok su Nacionalni standardi i kodeks etike
bazirani na medunarodnim standardima, i to — Evropski standardi za procenu vrednosti - EVS 2020 i
Medunarodni standardi za procenu vrednosti — IVS 2022;

MRS/MSFI;

Zakon o stecaju (,SI. Glasnik RS“, br. 104/2009, 99/2011 - dr. zakon, 71/2012 — odluka US, 83/2014,
113/2017, 44/2018 i 95/2018);

Nacionalni standard br. 5 Pravilnika o utvrdivanju nacionalnih standarda za upravljanje ste¢ajnom masom
(,SI. Glasnik RS, br. 62/2018).

2.2 Delokrug rada i opSte pretpostavke

Klijent za Cije potrebe je uradena procena:

GLOBAL WOOD DOO Beograd-u stecaju, 11080 Beograd (Zemun), DragiSe Vasic¢a 2

Izvestaj o proceni sadinjen od strane:

Relja Gros PR Biro za procene, poslovni konsalting i stecajni upravnik GROS&GROS Inc.
Novi Sad, 21000 Novi Sad, Jevrejska 11, PIB 108649053 Mat. broj: 63599794

Predmet procene:

Sumsko zemljiste na KP 563 i 564 KO Le3nica, potes Brdo

Svrha procene:

radi obezbedenja uslova za postupak prodaje u stecaju

Osnov vrednosti:

TrziSna vrednost u skladu sa Pravilnikom o Nacionalnim standardima za procenu
nepokretnosti, Kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponasanja licenciranog
procenitelja

TrziSna vrednost

Nacionalni standardi procene vrednosti nepokretnosti TrziSnu vrednost definiSu kao 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, dok TrZiSnu zakupninu definisu
kao ,Procenjeni iznos zakupnine za koju bi nepokretnost mogla da se izda u zakup na datum procene
vrednosti izmedu voljnog zakupodavca i voljnog zakupca, pod uslovima stvarnog ili pretpostavljenog ugovora
o zakupu, izmedu nezavisnih i nepovezanih strana, uz adekvatan marketing, pri ¢emu su strane posedovale
dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom;
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Likvidaciona Vrednost/Vrednost u slu¢aju prinudne prodaje

Likvidaciona vrednost, po osnovu Medunarodnih standarda procene (IVS, izdatih od strane IVSC) je
ocekivana suma koja se moZe dobiti od prodaje sredstava deo po deo na osnovu redovne ili prinudne
likvidacije. Za likvidacionu vrednost je karakteristicna jedna od sledecih premisa: 1) Redovna likvidacija
(dovoljno dug rok u kome se imovina rasprodaje po trziSnim cenama) i 2) Forsirana likvidacija u kojoj se
imovina rasprodaje po cenama nizim od trzisnih).

Vrednost sredstava/imovine u slucaju prinudne prodaje je iznos do koga se moZze doéi prodajom
sredstva/imovine kada je prodavac, iz bilo kog razloga, pod pritiskom u kome se od njega trazi da istu otudi
pod uslovima koji ne odgovaraju definiciji trziSne vrednosti. Vrednost u sluéaju prinudne prodaje ne spada u
osnovne koncepte vrednosti, ali predstavlja primer trZiSne vrednosti pod posebnom pretpostavkom
vezanom za uslove marketinga prodaje. Potrebno je da procenitelj zna i uzme u obzir ofekivano vreme
prodaje, kao i relevantne prinude kojima je prodavac uslovljen. U ovom slucaju, u pitanju je premisa redovne
likvidacije, tj. marketing vreme ekvivalentno je vremenu u redovnim trzisnim uslovima;

Najbolja i najisplativija upotreba

Nacionalni standardi procene vrednosti nepokretnosti opisuju najbolju i najisplativiju upotrebu tako da
trziSna vrednost nepokretnosti odrazava njenu najbolju i najisplativiju upotrebu. Nepokretnost je iskorisé¢ena
u najboljoj i najisplativijoj meri kada se upotrebljava tako da se njeni potencijali iskoriste u najve¢oj meri na
nacin koji je fizicki mogué, pravno dopusten i finansijski izvodljiv. Najbolja i najisplativija upotreba moze da
predstavlja nastavak postojeceg koriséenja nepokretnosti ili prelazak na alternativni nacin upotrebe. To se
utvrduje uzimajudi u obzir nameru koju ucesnik na trzistu ima u vidu za predmetnu nepokretnost u trenutku
kada odreduje cenu koju je spreman da plati;

Fizicka inspekcija je vrSena na licu mesta dana 05.12.2024. godine na predmetnim lokacijama u prisustvu:

- Relja Gros — Procenitelj

- Saradnik Procenitelja

Proces identifikacije predmetne nepokretnosti je bio prevashodno baziran na izvrSenoj inspekciji predmetne
imovine, dokumentaciji i podacima dostavljenim od strane narucioca procene, kao i na javno dostupnim
podacima i informacijama, te na analizi istih;

S obzirom da je terenska fizicka inspekcija predmeta procene na lokaciji izvrSena na dan istaknut prethodno,
te da se datum procene vrednosti i datum izveStaja razlikuju od datuma vr3enja terenske inspekcije
predmeta procene, Procenitelj je izvrSio procenu vrednosti pod razumnom pretpostavkom da u naznatenom
periodu koji predstavlja vremensku razliku izmedu ovih datuma, nije doslo do promena bilo kakvih
karakteristika predmetne imovine zatecenih i evidentiranih prilikom terenske inspekcije.

Datum procene jeste dan kada je izvrSena procena vrednosti predmeta procene. RSD tj. dinar je zvanic¢na
moneta u Republici Srbiji;

Izvestaj o proceni sadrzi sazete podatke o lokaciji, opisu nepokretnosti, vlasnistvu, zakupima, pravnom opisu,
trzistu nepokretnosti, metodologiji procene i planovima investiranja. lzvestaj ukljucuje i podatke o
pretpostavkama na kojem se bazira formirano misljenje o vrednosti;

Procenitelju nije dostavljen List nepokretnosti izdat skorijeg datuma kao sluzbene isprave, te je iz tih razloga,
u vidu potvrde, a u svrhu izrade ovog lzveStaja, pristupio internet  stranici
http://katastar.rgz.gov.rs/KnWebPublic (nije sluZbena isprava), gde je na taj nacin izvrSio identifikaciju
predmetne nepokretnostiiuvid u stvarno, trenutno stanje na dan procene, a pod razumnom pretpostavkom
da su navedeni podaci o predmetnoj nepokretnosti validni i verodostojni;
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= Procenitelj ¢e u ovom lzvestaju o proceni koristiti podatke i pretpostavke u sklopu postupka procene
vrednosti predmetne nepokretnosti koje se odnose na njegovo stanje i starost, po osnovu fizickog pregleda
tokom inspekcije na licu mesta, kao i usmene informaciju dobijene od strane Narucioca procene;

= Ostale napomene i pretpostavke navedene su i naznacene u delovima predmetnog IzveStaja na koji se iste i
odnose, uz takode, i deo ovog Izvestaja koji se odnose na ogranic¢avajuce uslove i odricanje od odgovornosti

koji se nalazi na samom kraju ovog lIzvesStaja o proceni.
2.3 Specijalne pretpostavke

Prilikom izrade ovog lzvestaja o proceni nisu koriséene nikakve specijalne pretpostavke. Likvidaciona vrednost
predstavlja vrednost pod posebnom pretpostavkom prinudne prodaje.

2.4 Poverljivost

= lzvestaj o proceni sacinjen je za gore navedene potrebe i navedenog Narucioca, a informacije iz Izvestaja su
poverljive. S tim u vezi, on se moZe koristiti iskljuivo od strane Narucioca procene za koga je salinjen i
iskljucivo za potrebe koje su naznacCene u lzvestaju, osim u slu¢aju kada se za suprotno dobije pisano
odobrenje procenitelja. Procenitelj ne snosi odgovornost ni za kakve posledice koje su rezultat koris¢enja

Izvestaja od strane trecih lica i protivno svrsi koja je gore navedena;

= Bilo kakva reprodukcija, obelodanjivanje, ili opisivanje u bilo kom dokumentu ili usmeno prezentovanje
sadrzaja ovog lzvestaja trecoj strani podrazumeva prethodnu pisanu saglasnost procenitelja.

2.5 lzvori informacija

= Prikupljanje podataka preko internet stranice RGZ-eKatastar nepokretnosti o predmetnoj nepokretnosti:

. Broj Datum .
Vrsta dokumentacije dokumenta dokumenta Dokument izdat od
LN 8110 KO Le&nica za KP 563 8110 08.12.2024. RGZ - SKN Loznica, dokument preuzet sa internet
stranice katastar.rgz.gov.rs/eKatastar
LN 8110 KO Lesnica za KP 564 8110 08.12.2024, | R6Z — SKN Loznica, dokument preuzet sa internet
stranice katastar.rgz.gov.rs/eKatastar

= Prikupljanje podataka preko internet stranice NBS;

= Prikupljanje podataka preko internet stranice GeoSrbija;

= Prikupljanje podataka preko internet stranice CEQP;

= Prikupljanje podataka preko internet stranice GIS;

= Prikupljanje podataka o trzisnim cenama sli¢nih nepokretnosti preko oglasa, lokalnih agencija za nekretnine
i sopstvenog istraZzivanja iz drugih medija i ostalih izvora;

= Usmeno saopsteni podaci, kao i podaci iz dokumentacije date na uvid, od strane Klijenta, i to:

Broj ‘ Datum ‘ Dokument izdat od

dokumenta dokumenta

= lzlazak na lice mesta 05.12.2024. godine;
= Prikupljanje ostalih potrebnih podataka.

Vrsta dokumentacije ‘
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2.6 lzjava o usaglasenosti

Ovaj lzvestaj o proceni vrednosti je pripremljen u skladu sa Zakonom o proceniteljima vrednosti nepokretnosti
(,SI. Glasnik RS“ br.108/2016 i 113/2017 — dr. zakon), kao i Pravilnikom o Nacionalnim standardima, kodeksu
etike i pravilima profesionalnog ponasanja licenciranog procenitelja (,,SI. Glasnik RS“ br.70/2017);

Takode, ne postoji trenutni interesi, niti se namerava sticanje bududeg interesa u sredstvima, imovini ili
poslovnom interesu koji su predmet ovog lzvestaja o proceni od strane procenitelja, a nadoknada procenitelja
za izradu ove Procene nije ni na koji nacin povezana sa iskazanom vrednoséu.
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3. Podaci o predmetu procene
3.1 Predmet procene

Zahtevom narucioca procene odreden je Relja Gros PR Biro za procene poslovni konsalting i ste€ajni upravnik
GROS&GROS Inc. Novi Sad da izvrsi procenu trzisne vrednosti, kao osnov vrednosti, predmetne nepokretnosti:

- Sumsko zemljidte na KP 563 i 564 KO Le$nica, potes Brdo

a radi obezbedenja uslova za postupak prodaje u stecaju. Takode, uz procenu trzisne, izvrSena je procena i
vrednosti u uslovima prinudne prodaje.

3.2 Opis lokacije
= Makro i mikro lokacija

Srbija je drzava u jugoistocnoj Evropi i granici se sa Madarskom na severu, Rumunijom i Bugarskom na istoku,
Makedonijom i Albanijom na jugu, Crnom Gorom na jugozapadu, Bosnom i Hercegovinom na zapadu te
Hrvatskom na severozapadu. Obuhvata Vojvodinu (21 506 km?) te uzu Srbiju (55 968 km?). U Srbiji Zivi oko deset
miliona stanovnika (zajedno sa Kosovom) i nalazi se na raskrsnici panevropskih koridora 10 7, na putu iz Evrope
u Aziju. Putna mreza Srbije ima 40 845 km, od toga su oko 5 500 km putevi prvog reda, a u mrezi je 498 km
auto-puta. Najznacajnija saobracajnica je drumsko-zeleznicki evropski koridor 10.

Poljoprivreda je dugo vremena bila baza privrede Srbije, koje se danas zasniva podjednako na poljoprivredi i
industriji. Tradicionalno, Vojvodina je najvaznije poljoprivredno podrucje. Najvaznije industrijske zone jesu oko
Beograda, te podruéje uz Zapadnu Moravu, izmedu UZica na zapadu, preko Cacka i Kraljeva, do Krudevca i Niga
na istoku.

Macva je geografski region u Srbiji. Najvecéi deo Macve se nalazi u
severozapadnom delu uze Srbije (u Macvanskom okrugu), dok se ;
manji severni deo administrativno nalazi u Vojvodini (u Sremskom "1{
okrugu). Najvedi grad Macve je Sabac. Maéva obuhvata povriinu f";;»
od 800 km? sa 150.000 stanovnika. Znacajnijia naselja Macve, koja 5%
su deo uZe Srbije, sa brojem stanovnika po popisu iz 2002. godine | )
su: Sabac (55.163), Bogati¢ (7.350), Majur (6.854), Pocerski "Bearpaa \ﬁ\\ﬁ\
Pric¢inovi¢ (5.992), Badovinci (5.406), Prnjavor (4.464). Jedino >
znacajnije naselje u delu Macdve koji pripada Vojvodini je o \-\
Macvanska Mitrovica (4.116 stanovnika po popisu iz 2011. -
godine). Macvanski upravni okrug je jedan od okruga Republike

Srbije. Okrug se nalazi u zapadnom delu drZave, a ima ukupno
297.778 stanovnika (po popisu iz 2011. godine). Sediste okruga je
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Prikaz polozaja Macvanskog okruga u odnosu
na RS na mapi (sr.wikipedia.org)
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PODACI O MESTU

Lednica
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Region: Macvanski

Opstina: Loznica

Geografska duZina: 19°18'34"
Geografska Sirina: 44°39'06"
Nadmorska visina [m]: 106 m
Broj stanovnika: 3.818

»

LeSnica je naseljeno mesto grada Loznice u Macvanskom okrugu. LeSnica se nalazi
na geografskoj Sirini 44°39'06" severne geografske Sirine i 19°18'34" istocne
geografske duZine. Naselje se nalazi na nadmorskoj visini od 106 m. Nalazi se
nalazi na desnoj obali reke Drine, u plodnoj Macvanskoj ravnici. OkruZzena je
brezuljcima i plodnim njivama, a kroz naselje prolazi magistralni put koji povezuje
Loznicu sa Sapcem. Blizina reke Drine ¢&ini Lednicu atraktivnom i za poljoprivredne
aktivnosti i za turizam, dok njena povezanost s vaznim putevima omogucava
dobru saobradajnu dostupnost. Prema popisu iz 2022. godine bilo je 3.818
stanovnika. U naselju LeSnica Zivi 3.678 punoletna stanovnika, a prosecna starost
stanovnistva iznosi 37,8 godina (36,5 kod muskaraca i 39,1 kod Zena). U naselju
ima 1.516 domadinstava, a prosecan broj ¢lanova po domadinstvu je 3,12.
Privredna struktura LeSnice je raznolika, sa preduzec¢ima razlicitih veli€ina i
delatnosti. Industrija, trgovina i usluge su glavne ekonomske aktivnosti u regionu.
Poljoprivreda takode igra znacajnu ulogu u privredi LeSnice. Poljoprivredna
povrsina je razli¢itog tipa, ukljuujudi ratarske, industrijske, povrtarske i krmno
bilje. Takode, stocarstvo i Sumarstvo su prisutni u ovom regionu. Zahvaljujudi
plodnoj zemlji i povoljnoj klimi, ovaj kraj je pogodan za uzgoj kukuruza, psenice,
povréa i voca. Vocarstvo je posebno razvijeno, s naglaskom na proizvodnju §ljiva,
jabuka i krusaka, koje se koriste i za domacdu proizvodnju rakije. Stocarstvo takode
ima znacajno mesto, narocito gajenje goveda i svinja. Privreda LeSnice obuhvata i
male porodi¢ne firme koje se bave preradom poljoprivrednih proizvoda,
trgovinom i uslugama. StanovnisStvo je veéinom uklju¢eno u poljoprivredne
aktivnosti, a deo radno sposobnog stanovniStva zaposlen je u industrijskim i
usluznim delatnostima u okolnim gradovima. LeSnica ima potencijal za razvoj
turizma zahvaljujuéi prirodnim resursima i kulturno-istorijskim znamenitostima.

Reka Drina privlaci ljubitelje ribolova, splavarenja i rekreativnog odmora, dok okolni breZuljci nude moguénosti
za peSacenje i planinarenje. U blizini se nalaze i znacajna arheoloska nalazista, koja svedoce o bogatoj istoriji
ovog kraja. Manifestacije poput lokalnih vasara i festivala privlace posetioce iz Sire regije.

v" Identifikacija i analiza lokacije

Makro lokacija Srbija, Macva, Grad Loznica
Mikro lokacija Lenica

Katastarska opstina Lesnica

Katastarska parcela 563, 564

Geografske koordinate |44.64673,19.32146

Tip okruzenja: Stambeno [ Poslovno [J Industrijsko Ruralno
Lokacija: [ Odli¢na O vrlo dobra Prosetna [J Ispod prose¢na
Atraktivnost: ] Odli¢na [J Vrlo dobra Prose¢na [ Ispod prose¢na
Mogu¢nost pristupa: X Automobil [J Javni prevoz J Voz Ostalo

Broj parking mesta u okruzenju: Dovoljan [ Minimalan [J Nedovoljan

Objekti od javnog znacaja u okruZenju (okvirne udaljenosti):

Predmetno zemljiSte se nalazi u jugoistocnom delu naseljenog mesta Lesnica, na potesu Brdo, u podnozju
brda Vidojevice. Pristup nepokretnosti omogucen je direktno preko lokalnog zemljanog prilaznog puta, koji
je samo delimi¢no asfaltiran u njegovom pocetnom delu, a koja u tom delu predstavlja Vidojevacku ulicu, gde
se ista ukljucuje u ulicu Vere Blagojevi¢, preko koje je povezana sa ulicom Kneza Milosa (lve Lole Ribara),

Lokacija (kratak opis): | glavnom saobracajnicom u mestu, a koja €ini deonicu magistralnog puta oznake br. 26, drzavni put IB reda,

Beograd-Obrenovac-Sabac-Loznica-dr7avna granica sa Bosnom i Hercegovinom (grani¢ni prelaz Mali Zvornik).
Nalazi se u delu naselja sa stambenim i Sumskim karakteristikama. Predmetna nepokretnost se ne nalazi u
plavnom i trusnom podrucju. Od centra mesta Lesnica udaljena je vazdusnom linijom cca 1 km, dok je od
Loznice udaljena cca 15 km. Vatrogasna stanica je udaljena cca 14 km.
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v" Lokacija predmetnih nepokretnosti

Mikrolokacija — Prikaz lokacije predmeta procene (Google Earth)
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3.3 Tehnicke karakteristike

v’ Zemljiste

54072
1 529/4,,

529/6 520/5 \ g
/ X ;

5293\ \s3771

Prikaz predmetnih parcela br. 563 i 564 KO Le$nica (a3.geosrbija.rs/katastar)

Kat. parcela Povrsina Izgradeno Oblik Morfologija Vrsta zemljiSta: Zona Namena po planu:

563 95.561 m? Ne Nepravilan | Pod nagibom Sumsko Il - Treca Ostalo
564 2.193 m? Ne Nepravilan | Pod nagibom Poljoprivredno Il - Treca Ostalo

Opis infrastrukture: Tip infrastrukture:

Asfaltiran pristup: Da [ Ne Preko lokalnog zemljanog prilaznog puta

Ogradeno [ Da Ne -

Omogucen parking: Da I Ne Na neuredenoj povrsini u neposrednoj blizini predmetne nepokretnosti

El. energija: [ Da Ne -

Vodovod: [ Da Ne -

Kanalizacija: [ Da Ne -

Grejanje: [ Da Ne -

Telefon: [ Da Ne -

Komentar: -

Identifikacija rizika: Opis rizika (ukoliko postoji):

Rizik od poplava ili klizista: [ Da Ne -

Rizik seizmicke aktivnosti: [ Da Ne -

Rizik od kontaminacije: [ Da Ne -

Ostali rizici, ako postoje: O Da Ne -

Komentar:

- Parcela ili deo parcele, zajedno sa njenom infrastrukturom, se procenjuje kroz vrednost samog predmetnog objekta koji je na njoj
izgraden.

- Po osnovu pretpostavke Procenitelja Suma cini cca 80 % povrsine predmetnog zemljista.
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v’ Objekti

J
[

Orijentacioni polozaj izgradenih objekata na pripadajué¢em zemljistu (KP 563 i 564 KO Lesnlca) u odnosu na blizu okolinu
(a3.geosrbija.rs/katastar)

Prilikom vr3enja terenske identifikacije, kao i uvidom u satelitske snimke predmetne lokacije, uoeno je da na
predmetnoj parceli br. 563, u njenom krajnjem zapadnom delu, izgraden nelegalan objekat (ili deo objekta sa
susedne parcele br. 4829 KO Lesnica), nepoznate namene, i koji nije evidentiran u LN. Stvarni gabariti i pozicija
predmetnog objekta evidentirani su u katastarskom registru novoizgradenih nelegalnih objekata (za period
2020-2021, a3.geosrbija.rs/katastar).

Po osnovu saznanja Procenitelja, isti nije u vlasnistvu stecajnog duznika, niti stecajni duznik njime raspolaze, pa
iz ovih razloga navedeni objekat nije predmet ove procene i nece biti nadalje obradivan u okviru ovog lzvestaja.

v’ Zasadi na zemlji§tu

Po osnovu podataka i pregleda predmetne nekretnine na lokaciji, utvrdeno je da na predmetnom zemljistu na
KP 563 i 564 KO LeSnica ne postoje zasadi jednogodisnjih poljoprivrednih kultura, dok se na istom nalazi
neuredena Suma, koju cCine stabla odredene vrste Cetinara (po pretpostavci bor), po pretpostavci Procenitelja
prosecnih dimenzija — obim cca 50 cm, visina cca 10 m. Stabla su rasporedena u razmacima prosecne razdaljine
ccas5m.
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3.4 Pravni status

>

v” Vlasnistvo i drugi pravno-imovinski podaci

2 BR [528]
oo\ P

4EE0

e

KP 564

Prikaz digitalizovanog plana predmetnog zemljista sa naznacenom parcelom (a3.geosrbija.rs/katastar)

- Podaci o zemljistu

Broj kat. parcele: 563

Broj LN: 8110 KO Lesnica
Potes/ulica: Brdo

Vrsta zemljista: Sumsko zemljiste
Evidencija delova kat. parcele: 1(br. 1)

Nacin koris¢enja zemljista: 1. Suma 3. klase
Upisani objekti: Ne

Objekti na KP upisani u LN (deo KP): -

Povrsina kat. parcele: 95.561 m?
Nosioci prava na KP: - GLOBAL WOOD DOO, pravo svojine, privatna svojina, obima 1/1
Upisani tereti - hipoteke: Ne

Upisani tereti - drugo: Da

Vrsta i opis tereta:

ZatecCeni upisi zabeleZbi tereta zapravo predstavijaju upisi zabelezbi odredenih prava
steCenih u okviru sudskih ili drugih postupaka koji su se vodili u vezi predmetnih
nepokretnosti..

Upisane zabelezbe:

Ne

Vrsta i opis zabelezbe:
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Broj kat. parcele: 564

Broj LN: 8110 KO Lesnica
Potes/ulica: Brdo

Vrsta zemljista: Poljoprivredno zemljiste
Evidencija delova kat. parcele: 1(br. 1)

Nacin koris¢enja zemljista: 1. Njiva 5. klase

Upisani objekti: Ne

Objekti na KP upisani u LN (deo KP): -

Povrsina kat. parcele: 2.193 m?

Nosioci prava na KP: - GLOBAL WOOD DOO, pravo svojine, privatna svojina, obima 1/1
Upisani tereti - hipoteke: Ne

Upisani tereti - drugo: Da

Vrsta i opis tereta:

ZatecCeni upisi zabeleZbi tereta zapravo predstavijaju upisi zabelezbi odredenih prava
stecenih u okviru sudskih ili drugih postupaka koji su se vodili u vezi predmetnih
nepokretnosti..

Upisane zabelezbe:

Ne

Vrsta i opis zabelezbe:

Komentar:

- lzgradeno/neizgradeno gradevinskog zemljista definisano je odredbama ¢lana 90 Zakona o planiranju i izgradniji (,,SI.
glasnik RS“, br. 72/2009, 81/2009 - ispr, 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 -
odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i

62/2023).

v’ Zakup

Pretpostavka Procenitelja je da se predmetna nekretnina trenutno ne izdaje u zakup.

v” Analiza uskladenosti stvarnog i upisanog stanja

Status objekata na KP

Objekti/delovi objekata na KP koji nisu

evidentirani u LN:

Da

Dozvole za objekte/delove objekata koji nisu

evidentirani u listu nepokretnosti: Ne
Objekti koji su evidentirani u listu
nepokretnosti, dok su na terenu poruseni: |Ne

Komentar:

- Prilikom terenske identifikacije predmetne nepokretnosti nije izvrseno kontrolno merenje, obzirom da to Klijent nije
izricito zahtevao, a nije istovremeno sprovedeno ni geodetsko snimanje predmetne nekretnine i obracun povrsina od
strane ovlascenog lica za ovu potrebu, pa Procenitelj ne moZe sa sigurnos$cu tvrditi postojanje odstupanja izmerene u
odnosu na u LN upisanu povrsinu predmetnog zemljista.

- Kontrolno merenje gabarita zemljista, ukoliko nije bilo omogucéeno prilikom vrienja terenske inspekcije na lokaciji,
izvrseno je koris¢enjem dostupnih racunarsko-softverskih alata i satelitskih snimaka, te je pretpostavka da je merenje
vr$eno na ovakav nacin u dovoljnoj meri ta¢no, a u cilju izrade ovog lzvestaja o proceni.

- Predmetna parcela br. 564 upisana je u LN kao zemljiste vrste poljoprivredno sa kulturom njiva 5. klase, medutim u
prirodi isto predstavlja Sumsko zemljiste, te ¢e u nastavku lzvestaja biti procenjivano uzimajuci navedeno u obzir.
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4. HABU Analiza (Highest and best use Analiza) — najbolja i najisplativija upotreba

Prilikom ove analize, Procenitelj je razmotrio Sta ucesnici na trziStu smatraju razumnom upotrebom, zatim da li
postoje neka zakonska ogranicenja, te da li ¢e se u buduénosti ova ograni¢enja eventualno pojaviti, i to u
pogledu upotrebe nepokretnosti, propisanih planova regulacije (ili izmene istih), uslova pribavljanja ostale
tehnic¢ke dokumentacije i sl; kao i da li ¢e nekretnina doneti finansijsku korist od koriséenja u druge svrhe.

Da bi se definisao problem u HABU analizi, potrebno je izvesti:
=  Preliminarnu selekciju alternativnih upotreba — identifikovati fizicki moguce upotrebe;
= Analizu alternativnih upotreba da bi se identifikovala najverovatnija upotreba;
= Analizu pravno dopustenih upotreba;
= |dentifikaciju najverovatnije fizicki moguce i pravno dopustene upotrebe;
= Povezivanje fizickih i pravnih atributa sa ponudom i traznjom, absorpcijom;
= Testiranje finansijske fizibilnosti.

Trzisna vrednost nepokretnosti odrazava njenu najbolju i najisplativiju upotrebu. Nepokretnost je iskoris¢ena u
najboljoj i najisplativijoj meri kada se upotrebljava tako da se njeni potencijali iskoriste u najve¢oj meri na nacin
koji je fizicki mogu¢, pravno dopusten i finansijski izvodljiv.

Predmetna nepokretnost je:

v’ fiziéki moguéa

v’ pravno dopustena

v’ finansijski izvodljiva

v maksimalno produktivna (profitabilna)

4.1 Analiza HABU

1) Pravno dopustena — Predmetna nepokretnost je upisana u LN, pretpostavlja se da ne postoje
neusaglasenosti sa stvarnim stanjem, pa je kao takva je legalna.

2) Fizi¢ki moguca i razumno najverovatnija — Pozicija, velicina i pristupi predmetnoj nepokretnosti su u skladu
sa zahtevima za datu namenu.

3) Finansijski odrZiva — Predmetna nekretnina moZe obezbediti prihod od izdavanja i/ili prodaje.

4) Maksimalna produktivnost — Razmotreno je da je predmetna nekretnina na datoj lokaciji izvodljiva i bazirana
na navedenim pretpostavkama koje su razumne i maksimizuju produktivnost nepokretnosti.

Zaklju¢ak HABU analize:

- Uskladu saiznad navedenim, predmetna nepokretnost je analizirana sa aspekta njene najbolje i najisplativije
namene, a $to je njeno trenutno korisé¢enje. Procenitelj smatra da trZiSna vrednost nepokretnosti odrazava
njenu najbolju i najisplativiju upotrebu sa stanovista pravnih, gradevinskih i ekonomskih uslova.
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5. Analiza trzista

5.1 Opsti makroekonomski pokazatelji

Prema podacima i analizama NBS, COVID-19 i globalno usporavanje je prema dosadasnjim podacima imalo
manje posledice na Srbiju u odnosu na vecinu evropskih zemalja zbog postignute makroekonomske i finansijske
stabilnosti, prethodne dinamike rasta, stvorenog fiskalnog prostora, pravovremenog i sveobuhvatnog paketa
mera, kao i strukture ekonomije. Pad BDP-a u 2020. iznosio je svega 0,9%, a povratak na pretkrizni nivo je
postignut ve¢ u T1 2021, dok je u T2 realni rast BDP-a dostigao 13,7% mg, (1,3% dsz), to je bilo iznad olekivanja
NBS i iznad fleS ocene RZS-a od 13,4%. Usled boljih od ocekivanih rezultata u P1, NBS je revidirala svoju
projekciju rasta BDP-a za 2021. sa 6,0% na 6,5% uz simetri¢ne rizike. Takode, zbog novog investicionog ciklusa i
planiranih infrastrukturnih projekata u narednih deset godina, revidirana je procena rasta BDP-a u srednjem
roku sa 4% na raspon od 4% do 5%. Donete mere ekonomske politike (5,8 mird evra, oko 13% BDP-a u 2020)
minimizovale su pad BDP-a u 2020, dok ¢e dodatni paket od 2,2 mird evra, (4,3% BDP-a) u 2021. doprineti
daljem rastu BDP-a i vracdanju na putanju odrZivog rasta u srednjem roku. Prema projekciji NBS, inflacija ¢e se
najverovatnije pod uticajem privremenih faktora do kraja T1 2022. kretatiiznad gornje granice cilja. Od T2 2022.
godine ocekuje se njeno vrac¢anje u granice cilja i kretanje na nivou oko centralne vrednosti cilja u drugoj polovini
naredne godine. Zahvaljujuci proizvodnoj i geografskoj diversifikaciji i izvozno-orijentisanim investicijama, robni
izvoz je u prvih osam meseci 2021. ostvario rast od ¢ak 30,7%. Stopa nezaposlenosti u T2 2021. prema novoj
metodologiji Ankete o radnoj snazi iznosila je 11,1%. Tokom ove godine, Moody’s je poveéao kreditni rejting
Srbije (mart 2021), dok su Fitch i S&P zadrzali kreditni rejting (septembar i jun 2021.) ¢ime su potvrdeni
makroekonomska stabilnost i povoljni izgledi rasta, kao i adekvatnost ekonomske politike pre i tokom krize. Od
30. juna 2021. godine dinarske obveznice Republike Srbije su ukljuéene u renomirani indeks obveznica J.P.
Morgan GBI-EM index. UceSce javnog duga centralne drZzave u BDP-u je u avgustu je iznosilo 54,3% BDP-a. U
oktobru je referentna kamatna stopa NBS zadrZana na nivou od 1,0%. Stabilnost bankarskog sektora je ocuvana
i dodatno ojacana. Ucesée NPL je u avgustu iznosilo 3,5% i ispod je pretkriznog nivoa.

5.2 Pregled trZiSta nekretnina

Prema izveStaju RGZ-a za 2022. godinu, trziSte nepokretnosti u R. Srbiji nastavlja s rastom ve¢ cetvrtu godinu
zaredom i to mereno brojem ostvarenih transakcija i ukupne vrednosti kupoprodaja. Za razliku od trzista
nepokretnosti u vecem broju evropskih zemalja, gde je pod uticajem pre svega kamatnih stopa doslo do znatnog
usporavanja rasta ili ¢ak pada — kako cena tako i obima transakcija, nivo cena nepokretnosti u Srbiji u protekloj
godini beleZi snazan rast. Broj ostvarenih transakcija na nivou cele zemlje je, takode, i dalje u porastu, ali
slabijem nego u prethodnih godinama. Ukupna vrednost trZiSta nepokretnosti je u 2022. godini dostigla 7,5
milijardi evra, $to je 22% viSe u poredenju sa 2021. godinom. Vrednost transakcija u pojedinim segmentima
trzista po vrstama nepokretnosti u 2022. godini u odnosu na 2021. povecao se za 26% kada su u pitanju stanovi,
56% garaini prostori, trZiste poslovnih prostora poraslo je za 28%, gradevinskog zemljista za 23%, dok je
vrednost prometovanih kuca zabeleZilo poveéanje od 11%. Broj kupoprodaja je u 2022. godini, sa ukupno
140.561 realizovanih transakcija, povecan za svega 1,8% u odnosu na 2021.godinu. Prodaja stanova povecéana
je za 3%, garaznih prostora za 23%, poslovnih prostora za 2%, dok je broj prodatih kuéa ostao na istom nivou
kao prethodne godine. Broj transakcija poljoprivrednog zemljiSta porastao je za 5%, dok je kod prodaje
gradevinskog zemljista zabeleZen pad od 6% godisnje. Teritorijalno, najviSe prodaja nepokretnosti ostvareno je
u Vojvodini (35%), Sumadiji i Zapadnoj Srbiji (25%), Gradu Beogradu (24%), dok su JuZna i Istoéna Srbija
zabeleZile najmaniji broj transakcija (16%). Najvec¢i medugodisnji rast kupoprodaja zabeleZen je u regionu Juzne
i Istocne Srbije za 4,7 %, zatim u Gradu Beogradu za 4,4 %, Sumadije i Zapadne Srbije za 0,2% dok u regionu
Vojvodine nije bilo promene u odnosu na 2021. godinu. Upotreba kreditnih sredstava za finansiranje kupovine
nepokretnosti je u 2022. godini zabeleZila smanjenje u odnosu na prethodni period. Naime, 11% svih
nepokretnosti u Republici Srbiji kupljeno je uz uc€esce kredita, naspram 13% u 2021. godini tj. za 2 procentna
poena manje. Iz kreditnih sredstava naj¢esc¢e su kupovani stanovi, 26% svih kupoprodaja stanova u 2022. godini
(5 procentnih poena manje nego u 2021. godini). Podaci za prvu polovinu 2023. ukazuju na smirivanje i fazu
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stabilizacije na trzistu nepokretnosti u Srbiji. Smirivanje aktivnosti se ogleda u broju transakcija i stambenih
kredita, kao i u vrednosti trZzista nakon jake ekspanzije u 2021. i 2022. godini. Ipak, i pored smirivanja aktivnosti,
trziste nepokretnosti i dalje drzi visi nivo u odnosu na predpandemijske vrednosti. U prvom polugodistu 2023.
vrednost trZista nepokretnostiiznosila je 3,3 milijarde evra $to je manje za 7% u odnosu na isti period prethodne
godine. Medutim, ako poredimo sa predpandemijskim periodom to je za 81% viSe (u odnosu na prvo
polugodiste 2019.) kada je vrednost trzista iznosila 1,8 milijardi evra. Tokom prvog polugodista 2023. godine u
Republici Srbiji je zaklju¢eno 60.014 ugovora o kupoprodaji nepokretnosti, Sto je za 12% manje u odnosu na
prvo polugodiste 2022, dok je porededi sa istim periodom 2019. broj ugovora veéi za 26%. Sto se ti¢e nadina
placanja, najveci broj transakcija realizovan je gotovinskim nacinom plac¢anja, dok je uz kredit realizovano 7%
ugovora o prometu nepokretnosti sto je za 5 procentnih poena manje nego prosle godine, a iz kreditnih
sredstava najvise su placeni stanovi (18%). Najveci udeo u ukupnoj vrednosti trziSta nepokretnsti zauzima trziste
stanova (1,8 milijardi evra) sa u¢es¢em od 54% od ukupno prometovane vrednosti. Za kuce je izdvojeno 257,6
miliona evra (8%), za gradevinsko zemljiste 220 miliona evra (7%), za poslovne prostore 178 miliona evra (5%) i
za poljoprivredno zemljiste 105,3 miliona evra (3%).
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5.3 Analiza trzista vezano za predmetne nepokretnosti

Na podrucju Republike Srbije u 2021. godini zakljuceno je preko 50.470 ugovora kojim je prometovano zemljiste,
pri ¢emu je u oko 70% ugovora prometovana po jedna parcela, u oko 24% ugovora dve i vise parcela iste vrste
zemljista, dok su u oko 6% ugovora prometovane parcele razlicitin vrsta zemljiSta (npr. poljoprivredno i
gradevinsko, poljoprivredno i Sumsko, Sumsko i ostalo i dr.). Najvedi broj ugovora o kupoprodaji zemljista sa
jednom parcelom u prometu je na podrucju grada Beograda - 74%, dok je u ostalim regionima iznosio od 67%
do 70%. Najvedi broj ugovora o kuporodaji dve i vise parcela u prometu iste vrste zemljiSta realizovan je na
teritoriji Vojvodine - 27%. Kupoprodaje sa razli€itim vrstama zemljiSta u prometu su najviSe bile zastupljene na
teritoriji Sumadije i Zapadne Srbije i Juzne i Isto¢ne Srbije i iznosile su oko 9%. Najvede uce$ée u ugovorima kojim
je prometovano zemljiSte imaju gradevinsko i poljoprivredno zemljiSte. Najveci obim prometa poljoprivrednog
zemljista imaju opstine Zrenjanin — 698, Sombor — 555, Pan¢evo — 518, i dr. Promet gradevinskog zemljista na
nivou drzave u 2021. godini bio je veéi za 40% u odnosu na 2020. godinu, a promet poljoprivrednog zemljista
bio je veciza 12% u odnosu na 2020. godinu. Gradevinsko zemljiSte se prometuje kao neizgradeno ili izgradeno
gradevinsko zemljiste. U znacajnom procentu od oko 27% prometuje sa nekom drugom vrstom zemljiSta npr.
poljoprivrednim, ostalim i dr. ili kao meSovit promet sa nekom drugom vrstom nepokretnosti i ovi prometi ne
sadrze cene pojedinacnih nepokretnosti. Prose¢na povrsina u prometu — kultura njiva u 2021. godini za podrucje
Republike Srbije je oko 1,2 ha, gde je u grupi od 10-50 ari - 32% podataka, od 50 ari — 2,5 ha - 59% podataka i
preko 2,5 ha - 9% podataka. Prosecna povrsina u prometu po regionima je 1,7 ha na podrucju Vojvodine, 90 a
na podruéju grada Beograda, 77 a na podru¢ju Sumadije i Zapadne Srbije i 60 a na podru¢ju Juine i Istone
Srbije. Prosecna cena (medijana) poljoprivrednog zemljista - kultura njiva na podrucju Republike Srbije u 2021.
godini je oko 6.800 EUR/ha. Cene se krecu u rasponu od ispod 350 EUR/ha do preko 41.000 EUR/ha, od ¢ega je
93% podataka u rasponu od 900 do 18.000 EUR/ha. Na vedini analitickih podrucja, a najvise na podrucju okruga
koji pripadaju regionu Juzne i Isto¢ne Srbije, preovladuju cene blize donjoj granici. Praéenjem kretanja cena
poljoprivrednog zemljiSta za kulturu njiva na podrucju Republike Srbije beleZi se rast cena u 2021. godini od 3%
u odnosu na 2020. godinu. Na pojedinim podrucjima, se belezi znac¢ajniji rast cena ali je to odraz posebnih uticaja
(Koridori Srbije, investiciona ulaganja, i dr.).

Prikaz broja prometovanog sumskog, poljoprivrednog i ostalog zemljista (katastar.rgz.gov.rs)
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Prikaz komparativa (ostvarene cene) sa elementima poredenja za Sumsko, poljoprivredno i ostalo zemljiste

Predmetni segment nepokretnosti

Sumsko, poljoprivredno i ostalo zemljiste

Posmatrana teritorija

KO Le$nica, KO Novo Selo, KO Cokegina, naseljena mesta Leénica, Novo Selo, Cokesina

Posmatrani period

Prethodnih godinu dana

Broj ostvarenih prometa

15 — KO Legnica, 16 — KO Novo Selo, 10 — Cokesina

Aktivnost trzi$ta za prodaju ] Visoko U] Srednje Nisko ] Nepostojece
Aktivnost trZi$ta za izdavanje ] Visoko ] Srednje Nisko [J Nepostojecée
Odnos ponuda-traznja Stabilno [ Nestabilno

Raspon ostvarenih cena cca 0,20 — 1,10 €/m?2, cca 500 — 24.000 €

Prosecna vrednost 0,72 €/m? | Mediana | 0,80 €/m? | Modus | 0,50 €/m?

Komentar (ostvarene cene)

Manji broj prometovanih nekretnina sli¢nih karakteristika predmetnoj na pribliznoj lokaciji

Raspon traZenih cena

Prosecna vrednost

-€/m? | Mediana] - €/m? | Modus |- €/m?

Komentar (traZzene cene)

Nepostojece oglasene nepokretnosti slicne predmetnoj

Vrednost nekretnine [J U porastu Stabilna ] U opadanju

Interesovanje za kupovinu ] Visoka [ Srednja Niska [ Nepostojeca
Interesovanje za iznajmljivanje 1 Visoka I Srednje Niska [ Nepostojeca
Prose¢no vreme za prodaju [ 3-6 meseci [J 6-12 meseci Preko 12 meseci

* Napomena:

Iznad u tabeli prikazani su podaci za komparative koji predstavljaju oglasavane cene tzv. ,asking prices” stoga je realno ocekivati
umanjenje prilikom pregovora.

Izvor informacija — sa internet stranice RGZ Javni uvid u registar cena nepokretnosti i oglasene trazene cene.

Vrednosti prometovanog i oglasenog poljoprivrednog zemljista najvise zavise od karakteristika nekretnine i lokacije.

Cene se razlikuju u zavisnosti od njenog mesta, ali i od kvaliteta, veli¢ine parcele, tacne pozicije i pristupa, i drugih karakteristika.
Po osnovu odluke o utvrdivanju prosecnih cena m? nepokretnosti za utvrdivanje poreza na imovinu u 2024. godini na teritoriji
Grada Loznice za zonu LeSnica (8. zona) utvrdena je vrednost od 76,33 RSD/m? za Sumsko zemljiste, a 94,60 RSD/m? za
poljoprivredno zemljiste

Zakljucak trziSne analize:

Vrienjem detaljne analize ustanovljeno je da trenutni odnos ponude i potraZnje na trzistu za kupoprodaju
nepokretnosti slicne predmetnoj, i to na slicnoj lokaciji, pokazuje relativno slabiju aktivnost trzista ovakvih
nepokretnosti, tj. Sumskog, poljoprivrednog i ostalog zemljiSta u KO Le$nica u Opstini Loznica, ali i u okviru
susednih katastarskih opstina, i to KO Novo Selo i KO Cokesina. Registrovan je odredeni broj prodatih parcela
sliénih predmetnim, dok je ponuda u agencijama za prodaju nekretnina nepostojeca. Sto se tice
poljoprivrednog zemljista, cena direktno zavisi od njenog mesta, tj. lokacije, ali i od joS mnogo faktora, kao
Sto je kvalitet, da li je u pitanju veca ili manja parcela, da li ima kanale za odvodnjavanje ili bunar za
navodnjavanje, da li je u blizini puta ili duboko u ataru, dok kod Sumskog ona zavisi najvise od potencijalne
drvne grade. Imajuéi u vidu sve iznad navedeno, predmetna nekretnina je takva za koju je moguce
pretpostaviti sa relativnom izvesnos¢u da bi na dan procene postigla istu cenu kao i prodate slicne
nepokretnosti u proteklom periodu, na istoj ili slicnoj lokaciji. Stvarna cena nekretnina ove vrste, uobicajeno
je stvar dogovora izmedu vlasnika i kupca. Zapravo vrednost parcela zavisi od mogucnosti obradivanja ili
koris¢enja prirodnih resursa i sl. U neposrednoj buducnosti ne treba ocekivati znacajnija odstupanja od
trziSnih cena koje su ostvarene u prethodnom periodu.
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6. Procena vrednosti nepokretnosti

6.1 Pristupi proceni vrednosti

Postoje tri opSteprihvacena metoda proracuna trzisne vrednosti zasnovane na ekonomskim principima
ravnoteze cena, koje su uopsteno gledano nezavisne jedna od druge i ne znaci da ¢e svakako imati iste rezultate:

= Komparativni pristup (pristup direktnog poredenja)

Komparativnom metodom indikacija vrednosti se dobija poredenjem predmetnog sredstva sa slicnim
sredstvom za koje postoje dostupne informacije. Osnovna pretpostavka je da ¢e predmetna nekretnina imati
prodajnu cenu blisku cenama uporedivih nekretnina, korigovanih kroz tabelu — matricu komparativa, formiranu
tako da se predmetna nekretnina poredi sa odabranim komparativima po atributima (lokacija, starost
nekretnine, spratnost, povrsina...). Podrazumeva se dobra proceniteljska praksa kod analize trenutno aktuelnih,
slicnih nepokretnosti i kod analize istorijskih prodaja.

= Troskovni pristup

Vrednost nekretnine dobijena troskovnom metodom predstavlja trZiSnu vrednost te nekretnine (direktni
troskovi, indirektni troskovi i preduzetnicki profit izgradnje reprodukcijskog ili zamenskog objekta) umanjenu za
amortizaciju, a uvec¢anu za cenu zemljista koje pripada toj nekretnini. Troskovni pristup daje indikaciju vrednosti
koris¢enjem ekonomskog principa da kupac nece platiti za sredstvo vise nego Sto bi kostalo da izgradi sredstvo
jednake korisnosti. Ovaj pristup se zasniva na principu da, ukoliko nisu prisutni faktori neprimerenog
vremenskog roka, nepovoljnosti, rizika ili neceg slicnog, cena koju ¢e kupac na trzistu platiti za sredstvo koje se
procenjuje, nece biti veca od troska izgradnje ekvivalentnog sredstva.

= Prinosni pristup

Prinosni metod daje indikaciju vrednosti konvertovanjem bududih novéanih tokova u jednu sadasnju kapitalnu
vrednost. Najjednostavniji nacin je direktna kapitalizacija — diskontovanje godisnjeg ocekivanog neto prihoda
nekretnine u jedinstvenu sumu odnosno kapitalnu vrednost. Diskontovanje se vrsi stopom kapitalizacije koja se
moZe ustanoviti gradenjem ili iz kupoprodajnih podataka sa trZista za nekretnine koje se tipi¢no rentiraju. Drugi
nacin je diskontovanje svih buducih neto prihoda od nekretnine u jedinstvenu sumu. Ta tehnika se naziva DNT
(diskontovanje novcanih tokova) i zasniva se na premisi da je vrednost nekretnine jednaka zbiru svih buduéih
priliva novca i povracaja (reversion) svedenih na sadasnju vrednost. Postupak izracunavanja sadasnje vrednosti
bududeg godisnjeg prihoda vrsi se primenom diskontne stope za godinu kada je planiran protok novca. S druge
strane, povracdaj (reversion) koji predstavlja preprodajnu vrednost nekretnine posle nekog vremena, svodi se na

sadasnju vrednost direktnom kapitalizacijom prihoda iz poslednje godine projektovanog nov¢anog toka.

*Fizicka amortizacija je posledica starosti objekta i stanja u kome se nalazi. Funkcionalna amortizacija je
posledica neadekvatnosti nepokretnosti modernim zahtevima trzista, a ekonomska reflektuje utrZivost
konkretne imovine u trenutnim trzisnim uslovima.

6.2 Metodologija procene

Za predmetne nekretnine, koriscen je:
Odabrani pristup: Metod:

Trzisni pristup Komparativni metod
L] TroSkovni pristup -
[ Prinosni pristup -
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6.3 Procena vrednosti trziSnim pristupom — komparativnom metodom (direktno poredenje)

Komparativni metod procene vrednosti procenitelj ¢e koristiti za izraCunavanje trziSne vrednosti predmetne
nepokretnosti, gde je ispod, u okviru tabele, odredena i prikazana trzisSna vrednost predmetne nepokretnosti
dobijena pomenutom metodom, tj. metodom uporedivanja prodajnih cena sli¢énih nepokretnosti (Sales
Comparasion Method). Vizuelna identifikacija komparativa se nije sprovodila.
Prilikom vr3enja procene vrednosti nepokretnosti ovom metodom mora se voditi racuna da transakcija bude i
stvarno uporediva. Nepokretnosti su heterogene, pa se ne moze izvrsiti direktno medusobno uporedenije.
Razlike kao $to su lokacija, veli¢ina, opremljenost, starost, datum prodaje i sliéno imace pozitivan, odnosno
negativan uticaj na vrednost. Lokacija je najceSce jedan od najvaZnijih faktora vrednosti.

Podaci o komparativima | Predmetna nekretnina K1 K2 K3 K4

Izvor informisanja RGZ RGZ RGZ RGZ
Datum 9bJaV|leanJa prodaje komparativne Realizovan Realizovan Realizovan Realizovan
nekretnine

Lokacija KO Lesnica, Brdo KO Lesnica KO Lesnica KO Novo Selo KO Cokegina
Tip nekretnine Sumsko zemljiste Ostalo zemljiste Sumsko zemljiste Sumsko zemljiste Sumsko zemljidte
Povriina (m2) 97.754,00 m? 20.929,00 m? 1.039,00 m? 5.145,00 m? 14.435,00 m?
Funkcionalnost Prosec¢no Prosec¢no Prosec¢no Prose¢no Prose¢no
Kvalitet ouma 3. klase, njiva 5. Slitno litno slicno slitno

klase

Ostale karakteristike

Delom asfaltiran
pristup a delom
zemljani, nedaleko od

Prilazni put, blizina
haselja, manji procenaf

Prilazni put, blizina
aselja, manji procenat|

Blizina naselja, sli¢an
procenat Sume

Prilazni put, blizina
naselja, sli¢an

naselia, 80% &uma sume Sume procenat Sume
TraZena/ostvarena cena komparativa (€) 24.000 € 500 € 3.074 € 7.515€
Jedini¢na cena (€/m?) 1,15 €/m? 0,48 €/m? 0,60 €£/m? 0,52 £/m?
KOMPARATIVNA MATRICA
Uskladivanje
Korekcija traZzene cene 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %
Lokacija 0,0 % 0,0 % 2,5 % 2,5 %
Tip nekretnine -2,5% 0,0 % 0,0 % 0,0 %
Povrsina -5,0 % -10,0 % -7,5% -5,0 %
Funkcionalnost 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %
Kvalitet 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %
Ostale karakteristike 50 % 2,5 % 2,5 % 2,5 %
Ukupno uskladivanje - 2,50% - 7,50 % - 2,50 % 0,00 %
Indikativna vrednost (€/m2) 1,10 €/m? 040€/m* | 060€/m | 0,50 €/m?
Predmetna nekretnina Povrsina Usvojena prosecna vrednost Procenjena sadasnjzi tréisna

vrednost (ZaokruZeno)

Sumsko zemljite na 563 KO Leénica 95.561 m? 0,60 €/m? 57.300 €
Sumsko zemljiste na 564 KO Leénica 2.193 m? 0,70 €/m? 1.500 €
Sadasnja Trzisna Vrednost (ZaokruZeno) 58.800 €

Komentar u vezi obra¢una vrednosti:
- Naosnovu prikazanih transakcija, komparativa i uskladivanja komparativa moze se zakljuciti da se indikativna vrednost
predmetnih parcela kre¢e u rasponu od oko 0,40 €£/m? do ¢ak oko 1,10 €/m2. Na osnovu analize trzista, prikazanih
komparativa i uskladivanja komparativa za predmetno Sumsko zemljisSte na KP 563 i 564 KO LeSnica, usvojena je
prosecna vrednost kako je prikazano u tabeli iznad.
- Procenitelj je izvrSio uvid u bazu registrovanih podataka RGZ, te identifikovao komparative K1, K2, K3 i K4, i ponderisao
poznate karakteristike — lokaciju, povrsinu, ostale karakteristike.
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7. Rekapitulacija i usvojena trziSna vrednost

Na predmetnoj mikrolokaciji postoji dovoljan broj uporedivih nepokretnosti koji po svojim karakteristikama u
dovoljnoj meri odgovaraju predmetu procene tako da je prilikom formiranja trzisne vrednosti nepokretnosti
usvojena komparativna metoda. Do iskazane vrednosti predmetne nepokretnosti, Procenitelj je doSao na nacin
uzimajuéi u obzir njeno trenutno stanje, kao i osobine nepokretnosti kao Sto su, povrsina, lokacija kao
najznacajniji parametar, i sl.

. . Ucles$ée metode u
Pristup proceni Metod procene M M vix vy
. . Izra¢unata vrednost obracunu trzisne Trzi$na vrednost
nepokretnosti nepokretnosti :
vrednosti %
TrZidni pristup Komparativni metod 58.800 € 100% 58.800 €
Troskovni pristup - -€ 0% 0€
Prinosni pristup - -€ 0% 0€
58.800 €
KUPNO:
UKUPNO 6.877.377 RSD
* Napomena: Srednji kurs €, na dan procene, prema podacima NBS: 1€ = 116,9622 RSD
Gradevinska / Likvidaciona Vrednost /
Predmet procene Sadasnja TrZiSna Vrednost | Osiguravajuca Vrednost u Vrednost u slucaju
sadasnjem stanju prinudne prodaje
Sumsko zemljidte na KP 563 i 564 KO Le$nica, 58.800 € -€ 41.200 €
potes Brdo 6.877.377 RSD - RSD 4.818.843 RSD
* Napomena: Srednji kurs €, na dan procene, prema podacima NBS: 1€ = 116,9622 RSD

VAZNA DODATNA NAPOMENA: Pojava novog koronavirusa (COVID-19), u vezi ¢ega je 11. marta 2020. Svetska zdravstvena organizacija
proglasila globalnu pandemiju, uticalo je na globalna finansijska trzista. Mnoge zemlje primenjuju ogranicenja putovanja.

Pogodene su mnoge trZisne aktivnosti u mnogim sektorima. Na datum procene, smatramo da prethodnim trziSnim dokazima moZzemo
dodeliti manju teZinu u svrhu poredenja i formiranja misljenja o vrednosti. Zapravo, trenutni odgovor na COVID-19 znaci da smo suoceni
sa nizom okolnosti bez presedana na osnovu kojih treba prosudivati.

Iz tog razloga je nase izvestavanje o procenjenoj vrednosti zasnovano na ,materijalnoj nesigurnosti procene” prema VPS 3 i VPGA 10 iz
RICS Red Book Global. Shodno tome, nasoj proceni treba pripisati manju sigurnost i veci stepen opreza nego Sto je to obi¢no slucaj. S
obzirom na nepoznati buduci uticaj koji bi COVID-19 mogao imati na trZiste nekretnina, preporucujemo vam da Cesto vrsite revizije
procene predmetne nekretnine iz ovog Izvestaja.

Prilozi u okviru Izvestaja:
- Fotografije
- Komparativi
- Licence procenitelja

U Novom Sadu, 09.12.2024. godine
Procenitelji

Relja Gros pr
BIRO ZA PROCENE POSLOVNI KONSAmNG I STECAINY N

GHUS ﬁ K Re'J/?i/G/ros l\/lscEl\/I/

Nowi Sad, Jevrejska 11 - L|cenC|ran| procenitelj nepokretnosti
maob. 065 848 90 65 el 0216437

emai oftce@prosgos e Licencirani stecajni upravnik
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Sumsko zemlji$te na KP 563 i 564 KO Le3nica Sumsko zemljite na KP 563 i 564 KO Le¥nica

Sumsko zemljiste na KP 563 i 564 KO Le3nica Pristupni put

Pristupni put-suprotna strana
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8.2 Koris¢eni komparativi

PenyONMKH TEOAETCKH 3aBOR

JaBHM YBU[ Y PErucTap LieHa HeNoKPeTHOCTH 2 YnyTCTeo 3a Kopuiherse

https://katastar.rgz.gov.rs/

Aatym axyprocTu: 0512 2024
[aTym nocrenser yrosopa: 04.12.2024

[laTym nposera

Uews: 24.000 EUR
Ratyw: 30.01.2024

1 Bpcra renarpemeocty: ocrano

seunmure

Oa 09122023 a
fo 09122024 a

Mipouerceaa nospumea 20529 '

Onumsa, raracrapcra omumia
NO3HALA v
NEWHALA v

Bpcre npovera

- emnmure

L] rpaheowncro seurwmure

+ Objext

+ Mocebuu nenosw objexara

https://katastar.rgz.gov.rs/

PenyOnuKH TEONETCKN 3aBOR

JaBHW yBUA y perncTap LeHa HemoKpeTHOCTH & YNYTCTBO 33 KopHuwherse

Uewa: THEUR
Raryw: 21.03.2024
Kynonpoaaia

Latym axyprocTi: 05.12.2024
atym nocnen Bopa; 04.12.2024

Larym npossera 1 Bpcra senopenocni wyie

Mpoweroeana nogpaurme: 30
on 09122023 a

2 Boora renoremvoc: wie
Do 09122024 a2 Mipouerceaa nospuma. 349 ¥

3 Bpera renorpemvoen: wye

Onumesa, KaTacTapcra onwma Mpoueroeara nospuma: 381 ¥

NO3HULA v
DEWHALA v
Bpcre npouera
- 3emmmnure

] rpanesmcro seursmure

nOONpUEPERND SeursHITE

B wpcro semrmmune

ocTane seunaue
O soaro seurumure
+ OBjextn

+ Nocebum aenoem objexara

PenyGiu|KA EONETCKH 338011
B JasHu yBUA Yy perncrap LeHa HenoKpeTHoCTH YTCTBO 33 KopHNerse

https://katastar.rgz.gov.rs/

Liewa: 380,000 RSD.
Raryw: 12.42.2023
Kynonpoaaia

Nlatym axypHocTH 05.12.2024

poj nfiowera: 16
Darym noceser yrosopa: 04.12.2024 p

Dty npoviera

1 Bpe e
Fpoueroeana nospuwea: 5145

[—
Oa  09.122023 a
fo 09122024 a

Onumea, ratacrapcxa onumwa

NO3HALA v
HOBO CENO v
Bpcre npoweta

- 3emmonure

[ rpahesmmcro sesmmure

nomonpuepeano seurmTe

00 aqpes senimare
+ Objextn

+ Mocebuw aenoam objexara

https://katastar.rgz.gov.rs/

PestyGnnii re0AeTCKH 33801

JaBHu yBua y perucrap ueHa HenoKpeTHocTu 8 YnyTcTeo 3a kopuuiherse

122024
BOpa: 04.12.2024

Rarym axyprocTH Lona: 880000 RSD

Rarym nocneaer y

Narym npoueta 1. Bpcra renorpemocnt wyue

O 09.122023 a2
fo 09122024 a
Onuma, kaTacTapeka onuTHa
NO3HALA

YOKELUMHA
Bpcre npoera

Sewnmure

) rpaneswsceo seuramure
V]

noronprepeHo seurHLTe

+ Objexrn
+ TMoceGiu nenosm objexara

Ipoueroeasa nospuea: 3248 m
2 Bpera wenomemiocT wywe
Npoweroeana nospuama: 11167
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9. Odricanje od odgovornosti i ograni¢avajuci uslovi

= |zrada ovog lzvestaja o proceni vrednosti nepokretnosti (u daljem tekstu Izvestaj o proceni) iskljucivo je u
svrhu navedenu u samom lzvestaju o proceni, i ne moze se koristiti u druge svrhe. Pozivanje na ovaj lzvesta;,
te koriséenje istog u celini ili njegovih delova ne mozZe biti sastavni deo nijednog drugog objavljenog
dokumenta, cirkularnih dopisa ili izjava, bez, iskljucivo, pisane saglasnosti procenitelja, i u smislu forme i
sadrzaja potencijalnog objavljivanja;

= Svi podaci o povr§inama i vlasnistvu nad nepokretnostima, navedeni u lzveStaju o proceni, su uneti iz
zvani¢ne dokumentacije vezane za predmetnu nepokretnost koju dostavlja Klijent, te se pretpostavlja da
su potpuniitacni. Ne postoje tereti, druga ogranicenja ili olaksice vezanih za predmetnu nepokretnost osim
onih navedenih u ovom lzvestaju. Vlasnicki listovi se ne ispituju, jer se pretpostavlja da su podaci, koji su
nam dostavljeni, tacni i potpuni. U slucaju da ne postoje dokumenti sa opovrgavaju¢im podacima,
pretpostavlja se da ne postoje posebna ogranicenja i opterecenja, te da je nepokretnost u dobrom stanju i
da je utrziva;

= Procenitelj nije sprovodio nikakva merenja dimenzija, tezine i drugih karakteristika, kao ni merenje
sistemom sluc¢ajnog uzorka, vec te podatke dostavlja Klijent ukoliko se za tim javi potreba. Nadalje, nije se
vrsilo ispitivanje zemljista, niti detaljno ispitivanje strukture i mehanickih komponenata nepokretnosti.
Usled toga, u tom delu, u nije moguce egzaktno potvrditi da li su zemljiSte i objekti bez nedostataka;

= Zemljiste i objekti su u saglasnosti sa svim vazeéim regulatornim propisima o planiranju, urbanizmu i
izgradnji i ima odgovarajucée urbanisticke saglasnosti ili ovlas¢enja nadleZnih organa za trenutnu upotrebu;

= Svi komunalni prikljucci i instalacije u objektu (kao Sto su struja, gas, vodovod, grejanje, drenaza, klima) i
instalacije i usluge koje su vezane za zemljiste (prikljucci za dovod struje, otpad, slivnici i komunalije itd.) su
u dobrom, radnom stanju bez bilo kakvih kvarova. Svaki objekat, priklju¢ci i usluge koje su vezane za zgradu
i zemljiste su u saglasnosti sa vaze¢om regulativom (ukljucujuci i norme o protivpozZarnoj zastiti kao i o
zdravstvu i bezbednosti);

= Ovaj lzvestaj je izraden na osnovu pretpostavke da na predmetnoj nepokretnosti nema upisane hipoteke
niti drugih tereta, da postupak restitucije koji se odnosi na predmetnu nepokretnost nije zapocet ili
nedovrsen, te na pretpostavci da ne postoji ikakvo sporno pitanje u pravno-formalnom smislu vezano za
vlasni¢ku dokumentaciju koja se tice predmetne nepokretnosti. Dostavljena pravna dokumentacija uzeta
je u obzir, ali bez obaveze da istu s pravnog aspekta angazovani procenitelj tumaci u ovom lzvestaju, te je
s tim u vezi njegova odgovornost po tom pitanju isklju¢ena. Preporuka je da se vlasni¢ki dokumenti
pregledaju od strane pravnog savetnika, a procenitelj zadrZava pravo da lzvestaj izmeni u skladu sa
njegovim tumacenjem;

= Procena se radi za nepokretnost kao celinu bez obzira na raspodele vlasnickih prava izmedu vise vlasnika
(ukoliko je to slucaj). Sadasnja procena je ograni¢ena na objekte (ukljucujuci svu opremu, inventar i opremu
koja se koristi za ostvarenje prihoda kroz postojecu upotrebu) i zemljiste.

= Tokom postupka izrade lzvestaja o proceni polazi se od odredenih subjektivnih pretpostavki, ali informacije
iz proSlosti nisu nuZno i siguran pokazatelj za buduce performanse. Postoji velika verovatnoéa da
informacije koje su proistekle iz uporedivih podataka u ovom lzvestaju su zasnovane na usmenim upitima,
te da, kao takve, ne mogu u potpunosti garantovati verodostojnost ili biti predmet obaveze o privatnosti.
Medutim, takve informacije ¢e biti koriSéene samo gde postoji osnov za postojanje moguce
verodostojnosti takvih iskaza ili gde su u skladu sa ocekivanjima. Inspekcija uporednih nepokretnosti nije
vrsena;

= Na vrednost nepokretnosti koji ¢e biti istaknut u ovom lzvestaju e uticati ocigledno stanje nepokretnosti
koje je uoceno prilikom inspekcije, te se nece sprovoditi strukturna ispitivanja ni testirati usluge uz
iskljucenje davanja garancije na stanje strukture, temelja, zemlje ili instalacija. Ovaj Izvestaj o proceni se ne
sme koristi ili uzimati u obzir kao garant ili misljenje na stanje nepokretnosti, niti se takvo misljenje
nagovestava. Inspekcija delova predmetne nepokretnosti koji su pokriveni, neizlozeni ili nepristupacni za
nesmetano vrienje inspekcije nepokretnosti se nece sprovoditi. U nedostatku drugadijih informacija,
procena Ce biti sprovedena pod pretpostavkom da nepokretnost nema defekte, dok te pretpostavke ne
moraju da budu tacne, te procenitelj neée snositi odgovornost po tom osnovu;
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Procena vrednosti je pripremljena sa dobrom namerom i na osnovu pazljive analize podataka i informacija
koje su bile dostupne iz izvora koji dolaze sa viSe razlicitih strana, ali, bez obzira, ne moze se garantovati za
prezentovane vrednosti i za kupoprodajne transakcije na osnovu tih vrednosti;

Procena vrednosti je projekcija cena i vrednosti, zasnovana na tekudéim trziSnim uslovima i dostupnim
informacijama u vreme procene, a ne garancija. Vise razli¢itih procenitelja mogu, na propisan metodoloski
nacin, dod¢i do razli¢itih misljenja o vrednosti. Takode, politi¢ki i ekonomski rizici, pored svega ostalog, mogu
negativno da utiCu na vrednost, cenu ili prihod od nepokretnosti pomenutih u ovom lIzvestaju. 1z ovih
razloga investitori mogu biti na gubitku kod ulaganja u odredenu nepokretnost, iako su u proceni koris¢ene
logi¢ne i opravdane pretpostavke.

Procenitelj nema obavezu da aZurira lzvestaj iz bilo kog razloga ili nastale situacije koja se desila nakon
datuma koji je u lzveStaju naveden kao datum procene;

Nece se uzimati u obzir procene troskova prodaje, iznajmljivanja ili obaveza oporezivanja koje su nastale
na osnovu prodaje. Sve procenjene vrednosti su iskazane bez PDV-a, bez obzira da li je nepokretnost u
sistemu PDV-a.
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