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Izvestaj o proceni vrednosti steCajnog duinika TAMENA TRADING doo 1 stelaju

!

i

IZVESTAJ |

e O PROCENI CELISHODNOSTI I SVRSISHODNOSTI
PRODAJE STECAJNOG DUZNIKA

e O PROCENI PRODAJE STECAJNOG DUZNIKA KAO
PRAVNOG LICA

* PRIVREDNO DRUSTVO
TAMENA TRADING doo NiS u stecaju

|
[

Datum procene f
30.04.2026. godine I Procenu uradio
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Fzveita o proceni vrednosti stedainog duinika TAMENA TRADING doo u stelaju
| 3
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Izveltaj o proceni vrednosti stedufnog duinika TAMENA TRADING doo u stelaju

REZIME PROCENE

Narugilac procene: Privredno drustvo TAMENA TRADING doo Nis u stegaju
Ni§ - Mediana, 12. februar bb
PIB: 105443526 MB: 20383208

Svrha procene: Utvrdivanje trZiSne vrednosti celokupne imovine ste¢ajnog duznika
i procena vrednosti pravnog lica i utvrdivanje strategije prodaje u
cilju ostvarenja najviie prodajne vrednosti

Datum procene: 30.04.2026. godine ‘
Datum izvestaja: 30.04.2026. godine ;
Predmet procene: Imovina steajnog duznika i pra\}no lice

Osnov procene vrednosti:  TrZi¥na vrednost

Procenu uradio: Boban Lepojevié, licencirani procenitelj nepokretnosti,
Miodrag Zivadinovi¢, sudski vestak ekonomske struke,

PINAYV doo ;

l
,; 7.682.067 RSD
65.242 EURA

Procenjena likvidaciona vrednost:
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Izvestaj o proceni vrednosti steCajnog dufnika TAMENA TRADING doo u stedaju

1. OPSEG PROCENE

1.1. POTVRDA UPUTSTVA
U skladu sa zahtevom narucioca definisano je sledeée:

» Kilijent za ¢ije potrebe je pripremljena Procena

e Naziv: TAMENA TRADING doo Ni§ u stecaju

» Poslovno ime: Privredno drustvo TAMENA TRADING doo Ni§ u ste€aju, Ni§ -
Mediana, 12. februar bb

PIB: 105443526 MB: 20383208

¢ IzveStaj o proceni je pripremio i uradio:
PINAYV doo Prokuplje _
Boban Lepojevi¢ ecc, licencirani procenitelj nepokretnosti licenca broj 294
Miodrag Zivadinovi¢, sudski vestak ekonomske struke
!
e Predmet procene:
Na osnovu zahteva Naru€ioca procene, predmet procene je:

I. Nepokretnosti — PRILOG |
2. Akcije u vlasnistvu steCajnog duznika :

3. Procena vrednosti steajnog duznika kao pravnog lica.

e Svrha procene

Utvrdivanje trZi$ne vrednosti imovine u vlasnistvu ste¢ajnog duZnika ~ nepokretnosti,
likvidacionom metodom, oprema i inventara u vlasni§tvu steCajnog duznika { procena
vrednosti ste€ajnog duznika kao pravnog lica, a sve na dan procene.

Utvrdivanje strategije prodaje u cilju ostvarivanja najvece prodajne vrednosti i
maksimalnog mogucéeg kolektivnog namirenja poverilaca.

Procenitelj dozvoljava da se Izvestaj kako u celosti, tako i njegovi delovi, kao { sve
informacije date u ovom Izvestaju, slobodno mogu koristiti u svrhu oglaSavanja i
prodaje imovine, odnosno, stetajnog duZnika kao pravnog lica. Takode procenitel] je
saglasan da Izvestaj ili njegovi delovi, kao i same informacije iz procene, budu sastavni
deo prodajne dokumentacije, kao i sastavni deo kupgprodajno g ugovora.
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Izvedtaj o proceni vrednosti stedainog dugnika TAMENA TRADING doo u stecajn
. l

|

. 3 . » . | 3 ..
IzveStaj se bez pisane saglasnosti Procenitelja, ne moZe koristiti u druge svrhe.

e Zakonski i profesionalni okvir za vr¥enje procene '

Procena izvriena po nalogu Klijenta, u skladu sa Zakonom o preceniteljima vrednosti

nepokretnosti (Sluzbeni glasnik RS broj 108/2016 od 29.12.2016. godine) i Pravilnikom

0 nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponasanja

licenciranog procenitelja (Sluzbeni glasnik RS broj 70/2017 od 20.07.2017. godine).
1.2. POVERLJIVOST !

Ovaj Izvestaj je uraden sa svrhom naznaenom na poéetl;:u i samo za upotrebu od strane
gore navedenog klijenta i Agencije za licenciranje steajnih upravnika. Informacije iz izvestaja
su poverljive i u sluzbi su isklju¢ivo klijenta i njegovih profesionalnih savetnika

Procenitelj prihvata odgovornost prema Klijentu da I;zves';taj uradi profesionalno, sa
paznjom i marljivoséu koja se ofekuje od kompetentnog proccnit‘elja.

Procenitelj dozvoljava da se Izve§taj kako u celosti, tako i njegovi delovi, kao i sve
informacije date u ovom Izveitaju, slobodno mogu koristitiiu svrhu ogladavanja i prodaje
imovine, odnosno, ste€ajnog duznika kao pravnog lica. Takode procenitelj je saglasan da
Izvestaj ili njegovi delovi, kao 1 same informacije iz procellie, budu sastavni deo prodajne
dokumentacije, kao i sastavni deo kupoprodajnog ugovora. '

2. PODACI O NARUCIOCU

!
Redenjem privrednog suda u Ni$u, broj 1.8t. 15/2024 od 10.07.2024. godine, pokrenut je
ste¢ajni postupak nad stetajnim duznikom, ste€ajni razlog — trajnija nesposobnost placanja.

f
{

3. PROCENA VREDNOSTI

3.1. Procena likvidacione vrednosti imovine
f
3.1.1. Akcijski kapital ste¢ajnog duZnika !
|
Prema dostavljenoj dokumentaciji, ste¢ajni duznik jc;I vlasnik 34.598 obi¢nih akcija sa
pravom glasa, u priviednom dru§tvu Trgocentar a.d. Leskovac. Prema javno dostupnim
informacijama, privredno drustvo Trgocentar a.d. Leskovac, je aktivno privredno druStvo, MB:
07196148, PIB: 101910586, sa sediftem u Leskovcu, ulica Kralja Petra ] broj 9. Ukupan
osnovni, upisan i upladeni kapital drudtva je 605.653,80 Eura. Vrednost akcija, sa koima se
trgovalo na berzi, privrednog drudtva, kretala se u intervalu|vrednosti od najviSe, 22.10.2007.

PINAYV doo @




\
|

Izvestaj o proceni vrednosti stecajnog duinika TAMENA TIM‘DING doo u stedafi
: f

godine sa vredno&tu od 6.000 RSD po akeiji, do najnize vreénosti 10.11.2023. godine, sa
vredno§€u od 84 RSD po akeiji. Od 10.11.2023. godine, nije' bilo viSe trgovanja akcijama
privrednog drustva. Na dan pisanja [zvestaja zvani&na cena po akeiji, na Beogradskoj berzi je 84
RSD.

Akcije koje su u vlasnistvu stetajnog duZnika su predmet razluénog prava poverioca.

TRZISNA VREDNOST AKCIJA U VLASNISTVU STECAINOG DUZNIKA
: : . . .. | Vrednost po Vrednost
R.br OPIS Broj akcija akeiji u RSD' Vrednost RSD EURO
Trgocentar a.d. Leskovac, obifne akcije -’
1 sa praven glasa. Simbol: TRGC 34,598 84'09 RSD 2,906,232 | € 24,682
UKUPNO ! RSD 2,906,232 | € 24,682

3.1.2. Nepokretnosti stecajnog duZznika ‘
Procenitelj je izvr§io procenu nepokretnosti stetajnog duZnika — PRILOG 1.

i
!

3.2. Procena vrednosti pravnog lica II

TrZiste kapitala u Srbiji nije dovoljno razvijeno da bi s imala precizna informacija o
prometu malih privrednih drustava, ova informacija nije dostupna ni na nivou statistickih
podataka. U odsustvu ostvarenih transakeija nije bilo moguée utvrditi vrednost kapitala trZzi$nim
pristupom.

Stetajni duZnik ne ostvaruje prihode i ne obavlja delatnost duzi vremenski period, niti su
finansijski izve$taji relevantni za poslovnu analizu. Iz napred navedenih razloga procenitelj nije
bio u moguéposti da izvr§i projektovanje buduéih poslovnih prihoda. Odsustvo sa trZista i
neposedovanje bilo kakvih prepoznatljivih licenci, franSiza 1Jbrenda &ini povratak na trZiste
potpuno neizvestnim, odnosno, sve projekcije poslovanja 'bi se morale raditi kao kod
novoosnovanih preduzeéa i iz tog razloga procenitelj nije radlo procenu vrednosti kapitala
steajnog duZnika projekecijom i diskontovanjem nov€anih tokova, tj., procemtelj konstatUJe da
nema elemenata za procenu vrednosti kapitala prinosnim putem a samim tim ni moguénosti -
procene stefajnog duZnika kao pravnog lica,

r
!
f
|
f
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Iovedtaf o proceni vrednosti stecujnog duinika TAMENA TRADING doo u stedaju
: |

ODNOS UKUPNE VREDNOSTI I VREDNOSTI IMOVINE POD TERETOM

|
|

NAZIV TERETA ' TZNOS 9% udedéa
UKUPNA VREDNOST T 65,242 € 100
VREDNSOT POD HIPOTEKOM 1 ZALOGOM . 24,682€ | 37.83
UKUPNO POD TERETOM | 24,682€| 37.83

Od ukupne teiiSne vrednosti stedajnog duinika na dan procene, vrednost koja je pod teretom
éini 37,83 % ukupne vrednosii stelajnog duinika.

4, ZAKLJUCAK

Procenitelj je stava da bi nacin prodaje imovine koji bi pozitivno uticao na
interesovanje potencijalnih kupaca, te sa stanoviStva ostvarivanja najvise prodajne cene,
brzog i efikasnog unovéenja imovine i namirenja poverilaca, bio prodajom imovine
stedajnog duZnika likvidacionom metodom u 3 (tri) posebne celine odnosno paketa imovine
steajnog duZnika.

CELINA1:

PRODAJNA CELINA 1
Zgrada poslovnih usiuga - KP 2346/1 KO Brestovac

Procenjana p ] dnost
R.Br OPIS vrednost rocenjena vrecnos
RSD
EURO __
1 |Zgrada poslovnih usluga 15,120| 1,780,341
UKUPNO € 15,120 | RSD 1,780,341
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Izveltaj o proceni vrednosti stecainog duinika TAMENA TRADING doo u steéaju

CELINA 2:

PRODAJNA CELINA 2

Zgrada poslovnih usluga - KP 3005/1 KO Pecenjevce
- Pmcenjené p . dnost
R.Br OPIS . vrednost ; rncenje::;re nos
EURO .
1 |Zgrada poslovnih usluga 25,440 2,995,494
UKUPNO. € 25440 [ RSD 2,995,494
CELINA 3:
PRODAJNA CELINA 3
Akcije
: Pracenjena p ) dnost
R. Br OPIS - vrednost ’“9”"”;:{;’“ nos
EURO:
Akcije Trgocentar a.d.
1 24,682 2,906,232
Leskovac. Simbol: TRGC
UKUPNO € 24,682 | RSD 2,906,232
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Izvestaf o proceni vrednosti stecajnog duinika TAMENA TRADING doo u stelaju

Procenitelj jo§s jednom istie da mu je prilikom izrade procene predofeno
postojanje imovine stecajnog duZnika koja je predmet procene PRILOGA 1 i ovog
Izvestaja.

Na osnovu dokumentacije koja je dostavljena procenitelju, stecajni duinik
nema druge imovine - pokretne i nepokretne, potraZivanja, akcija i udela u drugim
pravnim licima i eventualno aktivne sudske postupake.

? UKUPNA VREDNOST

| 1 |Nepokretnosti € 40,560 | RSD 4,775,835
? |2 |Akcije € 24,682 | RSD 2,906,232
‘ UKUPNO € 657242 | RSD 7,682,067

Na osnovu svega napred navedenog i detaline analize i argumentacije u Izvestaju,
procenjuje se vrednost stecajnog duinika, na iznos:

7.682.067 RSD

(sedam miliona §esto osamdeset dve hiljade Sezdeset sedam dinara)
Odnosno: -

€ 65.242

(Sezdeset pet hiljada dvesta Setrdeset dva eura)

Po srednjem kursu Narodne banke Srbije na dan 30.04.2026._godine
2 1€=117.7474 RSD

PINAY doo Prokuplje
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Izvestaf o proceni vrednosti steCajnog duinika TAMENA TRADING doo u steéaju

5. OGRANIC‘ENJ_A I ODGOVORNOSTI

Ovaj Izvestaj je saCinjen kao poverljiv isklju€ivo za potrebe Narucioca.

Ovaj lzvedtaj je napisan u skladu sa Nacionalnim standardima i kodeksom etike.
Prilikom vrednovanja primenjeni su odgovarajuéi pristupi, metode, standardi i postupci koji
su u samom IzveStajui obrazloZeni. Procenitelj nastupa nezavisno i nepristrasno i nema
nikakvog li€nog interesa za odstupanje od principa realnosti i objektivnosti niti je u bilo
kakvom sukobu interesa.

Procenitelj dozvoljava da se Izvestaj kako u celosti, tako i njegovi delovi, kao i sve
informacije date u ovom Izvestaju, slobodno mogu koristiti u svrhu oglafavanja i prodaje
imovine, odnosno, stetajnog duznika kao pravnog lica. Takode procenitelj je saglasan da
Izvestaj ili njegovi delovi, kao 1 same informacije iz procene, budu sastavni deo prodajne
dokumentacije, kao i sastavni deo kupoprodajnog ugovora.

Izvedtaj o proceni je safinjen na osnovu dokumenata i informacija dobijenih od
Narugioca i one se sinatraju tafnim i vaze¢im. U sluCajevima kada ovi podaci nisu potpuni,
dovoljni ili pak ako su nedostupni, polazi se od subjektivnih pretpostavki, baziranih na
trzi¥nim informacijama i dosada$njem profesionalnom iskustvu.

Procenitelj na osnovu svoje poslovne etike kao i Zakona o proceniteljima vrednosti
nepokretnosti, preuzima na sebe potpunu odgovornost da rastumadi posavetuje i upozori
klijenta, a sve na osnovu toga §to je uvidom u javne knjige doSao do njemu struénih saznanja.

6. PRILOZI

e PRILOG1
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IzveStaf o proceni vrednosti stecainog duinika TAMENA TRADING doo u stelajn

TRGC - Trgocentar a.d. , Leskovac, - 30.04.2026.
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1 B o0 180 365 3v- candlestick [y uporedisa:

Osnovni podaci Drievri podad 30.04:2026.

Trgocentar a.d. Leskovac, | : Cena . 84
Maziv hartije obifne akeije sa pravom g{a;s{f; Promens ““""“”6’“66?"{,;' 0 RSD
Simbol Trec| (Obim _____ ___0O
. . e e e
Metodtrgovanja  Metod kontinuiranog trgovanja a
Maticnibrol  onsews| | /
ISIN T RsTRGREagzgy | |MajniZadnevnacena /.
‘ CHW*W“WW“ e T T /
Oznakasektora .
_r_l'??fv_sffd‘_”a___ o _ popravka motornih vozila Najvisa cena NajniZacena
(B[::')é fzdatih t‘l:':af:u) asons| Lo L
Broj udjuzenh hartls g - - -
Volta R
Vlasmitva preduzeca | Centralnireglstar HoV | [ tiajvisa cena _Najniza cena
Internet prezentacja =~ -| ... %0 &
Troigna kopitalizacia  3.689952) .. 22.10.2007, 10.11.2023.

Akcije ovog Izdavaoca obelefene su oznakom "Bl" (bez
informatora o izdavaocu) iz razloga utvrdenih Pravilima
poslovanja Berze,
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IzveStaj o proceni vrednosti steéajnog duinika TAMENA TRADING doo u stecaju

REGISTAR PRIVREDNIH DRUSTAVA

AKCIONARSKO DRUSTVO ZA UNUTRASNIU 1 SPOUNU TRGOVINU TRGOCENTAR, LESKOVAC

Maziv " TRGOCENTAR

Pustowna ime AKCIONARSKD BALETVO ZA UNUTRASNIU | SPOLINU TRGOVIHU TRGOCENTAR, LESKOVAC
Status AxTHE2N

Pravns forma . AxumnoMBpckd goywTac

Matitrid bec) ' © or136148

Danun csnban]z " 10.02.1995,

1. ARUMISA KaMHTAA ~
Posiovnz ime - ARIHC KATITAN
Uicga dlana Arurorep
I Novianl vlog
B ) o Yrednost Datum 3
¥miten ED5.653,B0 EUR -
Ynrahan £05.653,50 EUR 3152.2004.

Hevian kapital

Vrednost Derum )
Yruram 603.653.50 EUR -
Ynmahes 605.653,20 EUR 31320004,

Ograacy # Meraa regneoveni pislatis
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Ivedtaj o proceni vrednosti steéajnog duinika TAMENA TRADING doo v stecaju
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Centralni registar

o1 e § RO Dastiza 08 rrainosh

Izvod stanja rafuna finansijskih instrumenata klijenta na dan: 09:01/2026

JMB i nazlv imacea FI: 20383203 - TAMENA TRADING DOO NIS

CENTRALNI REGISTAR HoV (40000-971-0020588420-43 }
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Izvedtaj o proceni yreduosti stedajnog duinike TAMENA TRADING doo  stelaju

PRILOG 1:

__ IZVESTAJ O PROCENI
TRZISNE VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Privrednog drustva TAMENA TRADING doo NiS u stecaju

o Zgrada poslovnih usluga, KP 2346/1 KO Brestovac,
povrsine 42 m?

e Zgrada poslovnih usluga, KP 3005/1 KO Pecenjevce,
povrsine 53 m?

Datum procene
30.04.2026. godine Procenu uradio
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Igvedtaj o proceni vrednosti stecafnog duinika TAMENA TRADING doo u stedaju

SADRZAJ
1. OPSEG PROCENE

1.1. Potvrda uputstva

1.2. Identifikacija

1.3. Izvori informisanja

1.4. Delokrug rada

1.5. Najbolja i najisplativija upotreba

1.6. Opste napomene

1.7. Poverljivost

2. MAKRO LOKACIJA

2.1. Opsti opis

2.2. Komunikacije

3. OPIS PREDMETA PROCENE

3.1. Identifikacija nepokretnosti

3.2, Mikrolokacija, pristupi i izloZenosti

3.3.  Opis nepokretnosti

4. PRAVNI OSNOV

4.1, Vlasnistvo

4.2. Planiranje/Urbanisticki uslovi

5. STANJE I IZVRSENA RENOVIRANJA PREDMETA PROCENE
5.1. Stanje predmeta procene

5.2. Gradevinska dokumentacija

5.3. Stetni materijali

5.4, Zastita Zivotne sredine

6. PROCENAVREDNOSTI NEPOKRETNOSTI
6.1.Metodologija procene

7. ZAKLJUCAK

8. OGRANICENJA 1 ODGOVORNOSTI
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Lzvediai o proceni vrednosti stefajnog dunika TAMENA TRADING doo u stedaju

REZIME PROCENE

Narugtilac procene: Privredno dru$tvo TAMENA TRADING doo Nis u stedaju
Ni$ - Mediana, 12, februar bb
PIB: 105443526 MB: 20383208

Svrha procene: Utvrdivanje trZine vrednosti nepokretnosti za poterbe utvrdivanja
vrednosti celokupne imovine steajnog duznika i procene vrednosti
praviog lica, kao i utvrdivanje strategije prodaje u cilju ostvarenja
najvi$e prodajne vrednosti,

Datum procene: 30.04.2026. godine

Datum posete : 31.03.2026. godine

Datum izvestaja: 30.04.2026. godine

Predmet procene: Zgrade poslovnih usluga u Brestoveu i Pegenjeveu

Namena nepokretnosti: Poslovna aktivnost

Katastarska parcela: KP 23461/1 KO Brestovac i KP 3005/1 KO Pegenjevce

Procenu uradio: Boban Lepojevi¢ licencirani procenitelj nepokretnosti, PINAV doo

Procenjena trziSna vrednost:

® Zgrada poslovnih usluga — KP 2346/1 KO Brestovac

15.120 EURA 1.780.341 RSD

o Zgrada poslovnih usluga - KP 3005/1 KO Pecenjevce
25.440 EURA 2.995.494 RSD




Ipveliaj o proceni vrednosti stedajnog duinika TAMENA TRADING doo it Stedajn

1. OPSEG PROCENE

1.1. POTVRDA UPUTSTVA
U skladu sa zahtevom naruéioca definisano je sledeée:

» Klijent za &ije potrebe je pripremljena Procena

e Naziv: TAMENA TRADING doo Ni§ u stedaju

» Poslovne ime: Privredno dru§tvo TAMENA TRADING doo Nig u stedaju, Nig -
Mediana, 12. februar bb

PIB: 105443526 MB: 20383208

e IzveStaj o proceni je pripremio i uradio
Boban Lepojevi¢ ecc, licencirani procenitelj nepokretnosti, PINAV doo

¢ Predmet procene
Na osnovu zahteva Narucioca procene, predmet procene su nepokretnosti:

1. Zgrada poslovnih usluga, KP 2346/1 KO Brestovac, povr§ine 42 m?,
2. Zgrada poslovnih usluga, KP 3005/1 KO Petenjevce, povriine 53 mZ,

e Svrha procene

Utvrdivanje trZzi§ne vrednosti nepokretnosti, za potrebe utvrdivanja ukupne vrednosti
imovine steajnog duZnika, kao i ste€ajnog duZnika kao pravnog lica.

Procenitelj dozvoljava da se Izve§taj kako u celosti, tako 1 njegovi delovi, kao i sve
informacije date u ovom lzvesdtaju, slobodno mogu koristiti u svrhu oglalavanja i
prodaje imovine, odnosno, ste€ajnog duZnika kao pravnog lica. Takode procenitelj je
saglasan da Izveitaj ili njegovi delovi, kao i same informacije iz procene, budu sastavni
deo prodajne dokumentacije, kao i sastavni deo kupoprodajnog ugovora.

Izvestaj se bez pisane saglasnosti Procenitelja, ne moZe koristiti u druge svrhe.

e Zakonski i profesionalni okvir za vrienje procene
Procena izvréena po nalogu Klijenta, u skladu sa Zakonom o preceniteljima vrednosti

nepokretnosti (Sluzbeni glasnik RS broj 108/2016 od 29.12.2016. godine) i Pravilnikom
o nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponaSanja
licenciranog procenitelja (SluZbeni glasnik RS broj 70/2017 od 20.07.2017. godine).
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Tvedtaf o proceni vrednosti stedajnog duinika TAMENA TRADING dpo n stelaju

1.2. IDENTIFIKACIJA

Obilazak i vizuelna inspekcija predmetne nepokretnosti izvi$ena je 31.03.2026. godine.

1.3. IZVORI INFORMISANJA

Procena vrednosti predmetne nepokretnosti je bazirana na fizitkoj inspekeiji,
informacijama dobijenih iz Republitkog geodetskog zavoda — Sluzbe za katastar nepokretnosti,
baze podataka o prodajnim cenama za sliéne nekretnine u blizini predmetne lokacije, oglasenim
cenama, informacijama koje su dobijene kod lokalnih agencija za nekretnine, informacijama
dobijenih od strane Klijenta (Naruéioca), kao i na rezultatima sopstvenih istrazivanja i drugim
dostupninim informacijama iz medija i drugih izvora.

1.4. DELOKRUG RADA

Procena je pripremljena i uradena u skladu sa konceptom i principima zasnovanim na
Nacionalnim standardima procene vrednosti nepokretnosti, izdatim od strane Ministarstva
finansija Republike Srbije i Medunarodnim raéunovodstvenim standardima.

Izvedtaj o proceni sadrZi saZete podatke o lokaciji, opisu nepokretnosti, vlasnistvu,
zakupima, pravnom opisu, trzi§tu nepokretnosti i metodologiji.

Izvestaj ukljucuje i podatke o pretpostavkama koje je procenitelj sam napravio prilikom
formiranja mi$ljenja o vrednosti.

Osnov procene vrednosti je trZi¥na vrednost.

Nacionalni standardi procene vrednosti nepokretnosti trZzinu vrednost definigu:

“Procenjeni iznos za. koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene vrednosti
izmedu voljnog kupea i voljnog prodavea, u transakeiji izmedu nezavisnih i nepovezanih strana,
uz adekvatan marketing, pri ¢emu su obe strane posedovale dovoljno saznanja, postupale
razborito 1 nisu bile pod prinudom.”;

Dok, trzisnu zakupninu defini$u kao: "Procenjen 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".

1.5. NAJBOLJA I NAJISPLATIVIJA UPOTREBA

Nacionalni standardi procene vrednosti nepokretnosti definiSu najbolju i najisplativiju
upotrebu kao: “Trzi$na vrednost nepokretnosti odraZava njenu najbolju i najisplativiju upotrebu.
Nepokretnost je iskori$¢ena u najboljoj i najisplativijoj meri kada se upotrebljava tako da se njeni
potencijali iskoriste u najveéoj meri na na&in koji je fizitki mogu¢, pravno dopusten i finansijski
izvodljiv. Najbolja i najisplativija upotreba moZe da predstavlja nastavak postojeceg kori§cenja
nepokretnosti ili prelazak na alternativni nadin upotrebe te nepokretnosti. To se utvrduje
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Izveltaj o praceni vrednosii stedujnog dufnika TAMENA TRADING doo u stedaju

uzimajuéi u obzir nameru koju uesnik na trZiftu ima u vidu za predmetnu nepokretnost u
trenutku kada odreduje cenu koju je spreman da ponudi.”

Najbolja i najvise isplativa upotreba nepokretnosti predstavlja njenu upotrebu na na¢in da
maksimalno eksploatiSe njen potencijal, a koja je fiziki moguca, pravno dopustena i finansijski
izvodljiva. Definisanje ovakve upotrebe nepokretnosti ima za cilj postizanje najveée moguée
vrednosti na trzistu.

Procenitelj je stava da je postoje¢a namena, poslovna aktivnost, ujedno i najbolja namena
predmetnih nepokretnosti. Ne postoji nikakva ekonomska isplativost i fizicka izvodljivost, da se
opravdano promeni upotrebna namena.

1.6. OPSTE NAPOMENE

Procena vrednosti je projekcija cena i vrednosti, zasnovana na tekuéim trzinim uslovima
i dostupnim informacijama u vreme procene, a ne garancija. Razli¢iti procenitelji mogu, na
propisan metodologki natin, do¢i do razli€itih migljenja i vrednosti. Uslovi na trZidtu su uslovi
neizvesnosti i promena, i rezultati procena moraju biti interpretirani u svetlu te neizvesnosti.
Definicija trZi¥ne vrednosti zahteva od procenitelja da dode do maksimalne trZisne vrednosti,
dok se u praksi smatra prihvatljivim da procenitelji mogu svoje miljenje izraziti i u okviru
nekog ranga mogudih vrednosti.

U postupku konkretne procene, procenitelj je poSao i od odredenih subjektivnih
pretpostavki. lako ove pretpostavke smatra logiénim i opravdanim, one ne moraju na isti nagin
biti posmatrane od strane vlasnika nepokretnosti i investitora.

Investitori moraju imati na umu da prihodi od nepokretnosti mogu varirati, i da cene
mogu zna&ajno flukturirati. Posledi¢no, investitori mogu biti na gubitku kod ulaganja u odredenu
nepokretnost. Takode, informacije iz proflosti nisu nuZno i siguran pokazatelj za buduce
performanse.

TrZiste nepokretnosi stambenih, stambeno~poslovnih, poslovnih i proizvodnih objekata u
Srbiji beleZi konstantan rast cena, dok je obim aktivnosti povecan.

1.7. POVERLJIVOST

Ovaj Izve$taj je uraden sa svrhom naznalenom na pogetku i samo za upotrebu od strane
gore navedenog klijenta 1 Agencije za licenciranje stedajnih upravnika. Informacije iz izvestaja
su poverljive i u sluzbi su isklju€ivo klijenta i njegovih profesionalnih savetnika

Procenitelj prihvata odgovornost prema Klijentu da Izvedtaj uradi profesionalno, sa
paznjom i marljivo$éu koja se ogekuje od kompetentnog procenitelja,

Procenitelj dozvoljava da se Izvestaj kako u celosti, tako i njegovi delovi, kao i sve
informacije date u ovom Izve§taju, slobodno mogu koristiti u svrhu ogla¥avanja i prodaje
iimovine, odnosno, stefajnog duZnika kao pravnog lica, Takode procenitelj je saglasan da
Izvedtaj ili njegovi delovi, kao i same informacije iz procene, budu sastavni deo prodajne
dokumentacije, kao i sastavni deo kupoprodajnog ugovora.
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Izvestaj o proceni vrednosti stelajnog duinikn TAMENA TRADING doo u stelajiu

2. MAKRO LOKACIJA
2.1. OPSTI OPIS

Republika Srbija nalazi se na raskrsnici panevropskih puteva koridora 10 i 7, na putu iz
Evrope u Aziju. Sa stanovni$tvom od oko deset miliona ljudi, ovo trZiste je medu najveéim u
regionu, Srbija se nalazi u geografskom sedi$tu Zone slobodne trgovine Jugoistotne Evrope,
obezbedujuci na taj nadin povoljan carinski tretman u pristupu trZistu od oko 55 miliona ljudi.
Pored toga, Srbija je i jedina zemlja u region koja ima potpisan i Ugovor o slobodnoj trgovini
sa Rusijom, $to znadi da vecina robe proizvedene u Srbiji, ima slobodni pristup trzistu Rusije
koje broji blizu 200 miliona [judi. Srbija je i &lanica, pored Albanije i Severne Makedonije,
ekonomsko — polititke zone ,,Otvoreni Balkan®, &ija ukupna povrSina iznosi 131.935 km? sa
stanovnistvom od skoro 12 miliona stanovnika.

Leskovac je gradsko naselje i administrativni centar istoimene teritorijalne jedinice i
Jablani¢kog upravnog okruga. Status grada dobio je 2007. godine. Grad se nalazi u Leskovackoj
kotlini, poznatoj po srpskom petoredju. Kroz samo naselje protice reka Veternica, a nedaleko od
Leskovca proti¢e Juzna Morava, koja prima sve vece pritoke grada. Leskovac leZi na nadmorskoj
visini od 228 m i kotlina u kojoj je smesten okruzena je planinama Radan, Goljak i Pasjaca na
zapadu, Kukavica i Cemernik na jugu i Babitka gora, Selitevica i Suva planina na istoku. Ime
Leskovac grad je dobio po Sumama leske tj. le$nika.

Grad Leskovac ima 144 naselja od kojih su Leskovac, Vuéje, i Grdelica gradskog tipa.
Kao privredni, politicki, dru$tveni, kulturno prosvetni i administrativni centar Jablanickog
okruga poznat je po tome 3to je grad sa razvijenom tekstilnom, hemijskom, drvopreradivackom i
prehrambenom industrijom, grad rostilja i kulinarskih specijaliteta. Kao takav, Leskovac je
sedi§te velikog broja kulturnih institucija, medu kojima su i Narodni muzej i Narodna biblioteka
Radoje Domanovié. Kulturne aktivnosti u gradu isprepletane su sa njegovim nasledem, te je
najpoznatija manifestacija u gradu posvecena leskovackom roétilju i nosi naziv Leskovacka
rodtiljijada. Pored rostiljijade, u Leskoveu se svake godine odrzavaju Leskovacki karneval i
Leskovacki internacionalni filmski festival (LIFFE).

Prema popisu iz 2022. godine, u samom Leskovcu Zivelo je 58.338 stanovnika, dok je na
podrudju grada Leskovea Zivelo 123.950 stanovnika. Stanovnistvo grada vecinski Cine Srbi
pravoslavci, te je u gradu prisutno nekoliko pravoslavnih verskih objekata, medu kojima je
najveéa crkva Svete Trojice, izgradena 1931, godine i posvecena Svetoj Trojici, gradskoj slavi
Leskovca. KarakteristiCna je i crkva Odzaklija podignuta 1803. godine i specifi¢na to tome §to
predstavlja jedinu crkvu u Srbiji sa odZakom.

Pedenjevce je naseljeno mesto grada Leskovea u Jablani¢kom okrugu. Prema popisu iz
2022. godine u njemu je Zivelo 1.203 stanovnika.

Brestovac je naseljeno mesto grada Leskovca u Jablani¢kom okrugu. Prema popisu iz
2022. godine u njemu je Zivelo 1713 stanovnika.,
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Izveltai o proceni vrednosii stelajnog duinikne TAMENA TRADING doo u stelaju

Pecenjavce na karti Srbije- Brestovac na karll Srhije

2.2. KOMUNIKACIJE

Geografsko saobracajni poloZaj Leskovca i Leskovatke kotline ima tranzitni karakter.
Kroz Leskovacku kotlinu prolaze vazne medunarodne saobracajnice, ali i saobracajni pravci
nizeg reda. Glavni saobracajni pravac povezuje Zapadnu i Srednju Evropu sa Severnom
Makedonijom, Grékom i Malom Azijom (Koridor X). Na zapadu, dolinom Jablanice nalazi se
saobracajni pravac koji povezuje Leskovacku kotlinu sa Kosovskom kotlinom (Leskovac —
Lebane — Medveda — Pristina)., Kroz Leskovac prolazi medunarodna pruga koja prati putni
pravac Koridora X. Pruga je do Leskovca dosla 1886. godine. Pruga je medunarodnog karaktera
i njome saobracaju vozovi koji idu od Beograda prema Vranju, Skoplju, Solunu i Atini. Pruga je
elektrificirana 1974. godine.




Izveltaj o proceni vrednosti stefajnog duinikta TAMENA TRADING doo u stefajn
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IzveStaj o proceni vredunosti stecajnog duinika TAMENA TRADING doo u stelajit

3. OPIS PREDMETA PROCENE

3.1, IDENTIFIKACIJA NEPOKRETNOSTI

Lokacija: Grad Leskovac, Brestovac i Peenjevce
Katastarska opstina: KO Brestovac, KO Pecenjevce
Katastraske pacele: KP 2346/1 KO Brestovac i KP 3005/1 KO Peéenjevce

3.2. MIKROLOKACIJA, PRISTUPI I IZLOZENOSTI

Zgrada poslovnih usluga - KP 2346/1 KO Brestovac:

Predmeti procene — Zgrada poslovnih usluga, nalazi se u centru naseljenog mesta Brestovac.
Prilaz do objekta je sa asfaltirane saobradajnice.

Zgrada poslovnih usluga - KP 3005/1 KO Peéenjevce:

Predmeti procene — Zgrada poslovnih usluga, nalazi se u centru naseljenog mesta
Pegenjevce. Prilaz do objekta je sa asfaltirane saobracajnice.

3.3. OPIS NEPOKRETNOSTI

Zgrada poslovnih usluga - KP 2346/1 KO Brestovac:

Predmeti procene — Zgrada poslovnih usluga, je napravljena od &vrstog materijala, krov je na
dve vode, sa uredenim olucima, pokriven crepom. Fasada je uredena, obojena fasadnom bojom i
delimiZno devastirana. Ulaz u objekta je preko d&etiri stepenika, ulazna vrata i portal su
kombinacija metal — staklo. Ulazna vrata su sa metalnim za$titnim reSetkama. lznad ulaznih
vrata nalazi se devastirana tenda. Prozori su drveni sa zaStitnim metalnim re$etkama. Objekat se
sastoji iz dve prostorije — prodajnog dela i magacina, pod je betonski, zidovi su omalterisani i
okredeni. Na vite mesta zidovi su ispucali, u magacinskoj prostoriji na jednom mestu je plafon
uruen. U magacinskom delu smesten je mokri &vor. Visina objekta je 2,548 m. Objekat je
devastiran zbog viSegodidnje neodrZavanja i nekori$éenja. Instalacije struje, vode i kanalizacije
su sprovedene u objektu. Objekat je nakada bio u funkeiji prodavnice.
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Ivedtaj o proceni yrednosti steCajnog dufnikn TAMENA TRADING doo u stefajn

Zgrada poslovnih usluga - KP 3005/1 KO Pe€enjevce:

Predmeti procene — Zgrada poslovnih usluga, je napravljena od &vrstog materijala, krov je sa
- uredenim olucima pokriven trapezastim limom. Fasada je uredena, obojena fasadnom bojom i
delimi¢no devastirana. Ispred objekta postavljene su behatom ploge. Ulazna vrata i portal su
kombinacija aluminijum — staklo, unutra$nja vrata su sa drvena. Prozor u mokrom &voru je od
drveta sa zaStitnim metalnim reSetkama. Pod je poploan kerami¢kim plo€icama, zidovi su
omalterisani i okreéeni, Objekat se sastoji iz tri prostorije — prodajnog dela, magacinskog dela i
mokrog Cvora. U prodajnom prostoru, na delu zida zalepljene su keramicke plo¢ice do visine od
1,5 m, gde je postavljen lavabo sa izvedenom Cesmom i bojler. U mokrom &voru zidovi su
oblozeni keramickim plo¢icama do visine od 1,5 m. Visina objekta je 2,548 m. Instalacije struje,
vode i kanalizacije su sprovedene u objektu. Objekat je nakada bio u funkeiji prodavnice.

4. PRAVNI OSNOV

4.1. VLASNISTVO

Zgrada poslovnih usluga - KP 2346/1 KO Brestovac:
Podaci o parceli: Potes/Ulica: Selo ZadruZni dom, Broj parcele: 2346/1, Povr§ina: 13.766

m?, Broj lista nepokretnosti -, Broj dela parcele: 3, Vrsta zemljidta: Poljoprivredno zemljiste,
Kultura: Zemljiste pod zgradom i drugim objektom, Povr3ina: 42 m?. Imaoci prava na parceli:
Naziv: Grad Leskovac, Vrsta prava: Svojina, Oblik svojine: Javna svojina, Udeo: 1/1. Tereti na
parceli: NE, ZabeleZba parcele: NE.

Podaci o zgradama i drugim gradevinskim objektima: Broj objekta: 3, Naziv ulice: Trg
Slobode, Kuéni broj: -, Kuéni podbroj: -, Povriina: 42 m? Nacin koriséenja: Zgrada poslovnih
usluga, Pravni status objekta: Objekat izgraden bez odobrenja za gradnju, Broj etaZa pod
zemljom: -, Broj etaZa prizemlje: -, Broj etaZa nad zemljom: -, Broj etaZa potkrovlje: -.

Imaoci prava na objektu: Naziv: “Tamena Trejding”, Vrsta prava: Drzalac, Oblik svojine:
Privatna, Udeo: 1/1. Tereti na objektu: DA (Objekat izgraden bez dozvole). Napomene
objekta: NE.

Zgrada poslovnih usluga - KP 3005/1 KO Pecenjevce:

Podaci o parceli: Potes/Ulica: Selo Kuéni plac, Broj parcele: 3005/1, PovrSina: 1.781 m?,
Broj lista nepokretnosti -, Broj dela parcele: 2, Vrsta zemlji§ta: Gradevinsko zemljidte izvan
gradevinskog prostora, Kultura: Zemljiste pod zgradom i drugim objektom, Povrsina: 53 m%
Imaoci prava na parceli; Naziv: Grad Leskovac, Vrsta prava: Korisnik, Oblik svojine: -, Udeo:
1/1, Naziv: republika Srbija, Vrsta prava: svojina, Oblik svojine: Drzavna RS, Udeo: 1/1.
Tereti na parceli: NE, Zabelezba parcele: NE.

Podaci o zgradama i drugim gradevinskim objektima: Broj objekta 2, Naziv ulice: Selo
Kuéni plac, Kuéni broj: -, Kuéni podbroj: -, Povriina: 53 m?, Nagin kori¢enja: Zgrada
poslovnih usluga, Pravni status objekta: Objekat izgraden bez odobrenja za gradnju, Broj etaza
pod zemljom: -, Broj etaZa prizemlje: -, Broj etaza nad zemljom: -, Broj etaZa potkrovlje: -.
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Imaoci prava na objektu; Naziv: “Tamena Trejding”, Vrsta prava: Drialac, Oblik svojine:
Privatna, Udeo: 1/1. Tereti na objektu: DA (Objekat izgraden bez dozvole). Napomene
objekta: NE.

4.2, PLANIRANJE / URBANISTICKI USLOVI

Na osnovu dostupne dokumentacije i informacija procenitelj smatra da predmetne
nepokretnosti zadovoljavaju uslove date u postojecem Planu detaljne regulacije.

5. STANJE I IZVRSENA RENOVIRANJA PREDMETA
PROCENE

5.1. STANJE PREDMETA PROCENE

Stanje predmeta procene je detaljno opisano u IzveStaju, u delu: 3.3, Opis
nepokretnosti.

5.2. GRADPEVINSKA DOKUMENTACIJA

Procenitelju nije bila dostupna gradevinska dokumentacija za postojeée objekte §to
sustinski nije uticalo na kvalitet procene i odluku o izboru metoda procene. Najbolja namena
nekretnine je poslovna aktivnost.

5.3. STETNI MATERIJALI

Ne postoje podaci da su tokom izgradnje objekta kori§éeni bilo kakvi $tetni materijali.

5.4. ZASTITA ZIVOTNE SREDINE

Lokacija objekata je u ekoloski Cistoj sredini. Uvidom na licu mesta na predmetnim
lokacijama, moze se konstatovati da se ne mogu uoéiti i da se ne ofekuju bitni §tetni uticaji na
Zivotnu sredinu. Nema vidljivog rizika od zagadenja terena. U blizini ne postoje deponije.
Procenitelj nije do3ao do saznanja da su nepokretnosti pod uticajem bilo kakvog rizika od
poplava, niti da je u ovim delovima naseljenih mesta (Brestovca i Pefenjnevca) evidentirana
pojava klizista.
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6. PROCENA VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI
6.1. METODOLOGIJA PROCENE

Pravilnik o Nacionalnim standardima (Sluzbeni glasnik RSbr 70 od 20.7. 2017) trZi¥nu
vrednost definife na sledeéi nadin:” Procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se
razmeni na datum procene, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavea, u transakeiji izmedu
nezavisnih i nepovezanih lica, uz adekvatan marketing, pri ¢emu su obe strane posedovale
dovoljno saznanja, postupale razborito i bez prinude”.

KOMPARATIVNI METOD ili metod direktnog uporedivanja cena se zasniva na
informacijama sa trzifta o ostvarenim transakcijama i ponudi, a za imovinu koja je uporediva sa
procenjivanom nepokretnoséu. U samom postupku procenjivanja se vrii odredeno korigovanje i
ponderisanje u zavisnosti od: lokacije, infrastrukture, veli¢ine, stanja nepokretnosti, starosti i
potrebnih ulaganja u nepokretnost, kao i vremenske usaglaSenosti transakeija koje se uporeduju.

PRIHODOVANI ILI PRINOSNI metod pruza indikaciju vrednosti konvertovanjem
buduéih novéanih tokova u jednu sada3nju kapitalnu vrednost.

Najjednostavniji nadin je direktna kapitalizacija — diskontovanje godisnjeg o¢ekivanog
neto prihoda nepokretnosti u jedinstvenu sumu odnosno kapitalnu vrednost. Diskontovanje se
vrii stopom kapitalizacije koja se moZe ustanoviti iz prikupljenih podataka sa trZista za
nepokretnosti koje se tipi¢no izdaju — rentiraju.

Drugi nacin je diskontovanje svih buduéih neto prihoda od nepokretnosti u jedinstvenu
sumu. Ta tehnika naziva se DNT (diskontovanje novéanih tokova) i zasniva se na premisi da je
vrednost nepokretnosti jednaka zbiru svih buduéih priliva novca i povraéaja (reversion) svedenih
na sadadnju vrednost. Postupak izratunavanja sadasnje vrednosti buduéeg godisnjeg prihoda vrsi
se primenom diskontne stope za godinu kada je planiran protok novca. S druge strane, povraéaj
(reversion) koji predstavlja prodajnu vrednost nepokretnosti posle nekog vremena, svodi se na
sadaSnju vrednost dircktnom kapitalizacijom prihoda iz poslednje godine projektovanog
novéanog toka.

TROSKOVNI PRISTUP se bazira na utvrdivanju cene nove gradnje, tj.troskova zamene
odgovaraju¢e nepokretnosti, ukljutujuéi sve toskove (troskove gradnje, investiciono-tehnicke
dokumentacije, naknade za uredenje gradevinskog zemljista, naknade za priljucke na mreZu i
pripadajuce instalacije, preduzima&ki profit i sl.). Ovako dobijena vrednost nove gradnje se
umanjuje za realni otpis objekata (fizicki, funcionalni i ekonomski), da bi se dobila sada3nja
procenjena vrednost. Na ovu vrednost se dodaje jo§ i vrednost pripadajuéeg zemljiita, prema
dostupnim uporednim podacima sa trZista.

Tro¥kovni pristup dé.je indikaciju vrednosti kori¢enjem principa da kupac nece platiti za
sredstvo vise nego Sto bi ga kostalo da izgradi sredstvo jednake korisnosti. Ovaj pristup se
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zasniva na principu da, ukoliko nisu prisutni faktori neprimerenog vremenskog roka,
nepovoljnosti, rizika ili nedeg sli¢nog, cena koju ée kupac na trZistu platiti za sredstvo koje se
procenjuje, nee biti veéa od troska izgradnje ekvivalentnog sredstva.

Trzigna vrednost nepokretnosti odraZava njenu najbolju i najisplativiju upotrebu.
Nepokretnost je iskoridéena u najboljoj i najisplativijoj meri kada se upotrebljava tako da se njeni
potencijali iskoriste u najveéoj meri na nagin koji je fizigki mogu¢, pravno dopusten i finansijski
izvodljiv.

Najbolja i najisplativija upotreba moZe da predstavlja nastavak postojeceg kori¥éenja
nepokretnosti ili prelazak na alternativni nadin upotrebe. To se utvrduje uzimajuci u obzir
nameru koju uéesnik na trZi$tu ima u vidu za predmetnu nepokretnost u trenutku kada odreduje
cenu koju je spreman da plati.

Procenitelj se odludio da procenu vednosti nepokretnosti uradi metodom direktnog
uporedivanja cena iz razloga 3to postoji ponuda za sli¢ne nepokretnosti na mikrolokaciji. U
postupku procenjivanja, vaZno je utvrditi adekvatne komparative, ostvarene promete ili ponudu
nepokretnosti. Komparativi moraju biti usaglageni sa predmetom procene po bitnim
karakteristikama: namena, lokacija, povrSina, struktura. Ujednadavanje cena se vrdi
ponderisanjem svake pojedinadne karakteristike da bi se u kona¢nom dobila ujednacena cena
nepokretnosti koju procenitelj prihvata kao procenjenu trZinu vrednost. Pri prometu
nepokretnosti od izuzetnog znadaja je lokacija na kojoj se procenjivana nepokretnost nalazi.
Zato se kod odredivanja i prihvatanja adekvatnih komparativa, procenitelj rukovodio njihovom
blizinom sa predmetom procene. Za drugu bitnu karakteristiku za izbor komparativa
procenitelj je uzeo povrsinu nepokretnosti. Nakon utvrdivanja adekvatnih komparativa,
procenitelj je za usaglafavanje cena uveo ponderisanje karakteristika koje bi uticale na
direktnu odluku kupca: mikro lokaciju, funkcionalnost, kvalitet gradnje i op3te karakteristike.
Svaki od pojedinih pondera ima uée¥ée u kona&noj odluci kupca i trZi$noj vednosti.

Procenitelj je do cene nepokretnosti dofao na osnovu tri komparativa iz oglasa.
Komparativi s¢ nalaze na sli¢nim lokacijama kao i predmeti procene.

Nakon usaglasavanja cena i ponderisanja karakteristika kod komparativa, kako bi dofao
do trZi¥ne vrednosti, procenitelj je uveo korekciju cene za svaki objekat u zavisnosti od
kvaliteta gradnje, godine izgradnje, gradevinske dokumentacije, pravnog statusa i opSteg stanja
objekata.
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Pregled izbora komparativa kao i komparativna analiza sa utvrdivanjem
ujednadene cene i trziSne vrednosti dati su u tabelama
KARAKTERISTIKE KOMPARATIVA
Adresa Povr.iinn Cena Cena po ! Korekeija Korigevana cena
m tene
Objekat 1 Leskovac 29 [ € 25000 862 10% 776
Objekat 2 Leskovac 19 € 15,000 789 10% 711
Objekat 3 Leskovac 300 | € 220,000 733 10% 660
UPOREDNA MATRICA
P at
Karakteristika rorenal | Objekat 1| Objekat 2 | Objekat 3
uceéa
Lokacija 20% 60% 60% 60%
Starost 20% 100% 100% 100%
Funkcionalnost 20% 100% 100% 100%
Kvalitet 20% 100% 100% 100%
|Opste karakteristike 20% 60% 60% 60%
UKUPNIPONDER 100% 84% 4% S$4%

UTVRDIVANJE TRZISNE VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI

UKUPAN PONDER Korigova [Ujedna cen‘a
na cena | ceuna po m?
Objekat 1 84% € 776 |€ 652
Objekat 2 84% € 711 |€ 597
Objekat 3 34% € 660)€ 554
PROSECNA CENA € 0601

'PROCENJENA TRZISNA VREDNOST pom® | € 600
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TRZISNA VREDNOST NEPOKRETNOSTI

Povedina| Jedinitna cenau | Focficllent TRUINA TRIISNA YREDNOSTU

NATIV objekia Adresa . evrima korekeije | vREDNOSTU DINARIMA

m " cene EVRIAA
(P 2346/
Zgrada poslovnih uslega RPsz:tifaZ{O 42 Goo 0.60 15,120 € 1,780,341
KP 3005/1 KO

Zgrada poslovnih usluga Pedenjevce 53 600 0.30 25440 € 2,995,494

UKUPNO € 30,560 | 4,775,835 Din.

7. ZAKLJUCAK

Na osnovu svega napred navedenog i detaljne analize i argumentacije u IzveStaju,
procenjuje se trzisna vrednost nepokretnosti, na iznos:

UKUPNA TRZISNA VREDNOST:
4.775.835 RSD

(€etiri miliona sedamsto sedamdeset pet hiljada osamsto trideset pet dinara)

Odnosno:

€ 40.560

(Cetrdeset hiljada petsto Sezdeset Eura)

Po srednjem kursu Narodne banke Srbije na dan 30.04.2026. godine
1€=117,7474RSD
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8. OGRANICENJA I ODGOVORNOSTI

Ovaj Izvestaj je sadinjen kao poverljiv isklju¢ivo za potrebe Naru€ioca.

Ovaj lzveitaj je napisan u skladu sa Nacionalnim standardima i kodeksom etike.
Prilikom vrednovanja primenjeni su odgovarajuéi pristupi, metode, standardi i postupci koji
su u samom lzvedtaju i obrazloZeni. Procenitelj nastupa nezavisno i nepristrasno i nema
nikakvog liénog interesa za odstupanje od principa realnosti i objektivnosti niti je u bilo
kakvom sukobu interesa.

Izvetaj o proceni je salinjen na osnovu dokumenata i informacija dobijenih od
Naru¢ioca i one se smatraju taénim i vaZecim. U slu€ajevima kada ovi podaci nisu potpuni,
dovoljni ili pak ako su nedostupni, polazi se od subjektivnih pretpostavki, baziranih na
trzi$nim informacijama i dosadaSnjem profesionalnom iskustvu. Procenitelj na osnovu svoje
poslovne etike kao i Zakona o proceniteljima vrednosti nepokretnosti, preuzima na sebe
potpunu odgovornost da rastumaci posavetuje i upozori klijenta, a sve na osnovu toga §to je
uvidom u javne knjige do$ao do njemu struénih saznanja.

Procenitelj dozvoljava da se Izvestaj kako u celosti, tako i njegovi delovi, kao i sve
informacije date u ovom Izvestaju, slobodno mogu koristiti u svrhu oglasavanja i prodaje
imovine, odnosno, ste¢ajnog duZnika kao pravnog lica. Takode procenitelj je saglasan da
Izvestaj ili njegovi delovi, kao i same informacije iz procene, budu sastavni deo prodajne
dokumentacije, kao i sastavni deo kupoprodajnog ugovora.

Procena vrednosti nepokretnosti koja se navodi u lzve$taju zasnovana je uvek na
vizuelnim karakteristikama. Procenitelj ne sprovodi ispitivanja stanja konstrukcije objekta,
njegovih temelja, krova, postojecih instalacija i sli¢no.

9. PRILOZI
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- KP 2346/1 KO Brestovac
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KP 3005/1 KO Pecenjevee
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KOMPARATIVI

Poslovni prostor [ Lokal, Leskovac ~ Zele Veljkovié | 25.000C
Prodoja - 29m? - 25.000€

T etk IumTmrsoracd , 7ol WO H MRl TR eh 0, Lomasad, ST
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Kontolarfle 20 ml, Cariso Laakavad
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Lokal na prodaju, Bore Stankovica, 15.000€, 19m?2

Centar, Gradske lokacie, Loskovac B Prikatimainy
Onlan adurign. 20.04.2026.

T,
1

Lokal 12m? Prizemlije

KOMPARATIV 2
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Na prodaju poslovni prostor u centru Leskovca, 300 m2
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iy

Penybnuka Cpbuja
Peny6aunuiu reogeTcky 3asog,
eofeTCHO-KATaCTapCKU HHOPMALMONK CHCTEM

katastarrgz.gov.rs/eKatastarPublic | 16.3.2026. 14:37:14

M3BC/l U3 BA3E NOZATAKA KATACTPA HENOKPETHOCTH

Mofauk 0 HANOKPATHOCTH 127¢5el 2-cada-4B1f-ab3f-calbeSe? 24 0d
Mamunu Gpoj onwrHHe: 70726
OnWTHHA NECKOBAL
Mamsynn Gpoj KatacTapoke onwTMHe: 724637
KaracTapcxa omoTea; EPECTOBAL
i Rarym amypuocma; 13.03.2026. 16:10
Cnymba: NECKOBAU
1. Mopaun o papyenn - A aMcer
Norec / Ynnua! CENO IAOPYXHN 40M
Bpoj napuyene: 2346/1
Nozpwnia mI; 13766

NMogauwu o aeny napyene

Gpoj pena: 3

Bpcra aaMbpwiTal NO/LO0NPUBPEANHO IEM/LUILTE

KynTtypa: IEMBLULLTE RO 2rPAZOM Y1 APYTHM GBIEKTOM
Nospwwia mi: 42

HMmaoun npasa va napyenu ~ 5 nner

Haaua: rPAR NECKOBALR
Jnue ynucano ca marivHnm Gpojem: aa

Bpcra npama: CBOJHA
O6nux cuoinne: JABHA CBOJUHA
¥neo: 171

Teparis ua napueny - I aner
| *** Hema Topeta * =t

Hanomene na hapuyeny
*4% Haua Hanomxena =***

2. Nopauyn o 3IrpanaMa K ARYTWM rpafienuHekMM o6jectima - BT ancr

Bpo] oGjexra: 3

Haana ynnue: TP CJ10B0AE

Kyhnn 6poj:

Kyhnn nopbpoj:

Aoupuwura m?: 42

Kopwucxa roapurya ma: NOBPIUMHA HNIE EBUAEHTHPAHA
FpaljeswHcka noepumxa ma; NOBPILIMMHA HAIE EBMAEHTHPAHA

Haunyw wopruhansa n xasuse ofjexra: 3IrrAOA NOCNOBHUX YCNYTA

Npasun cratyc objexTa: OBIEKAT MArPABEH BEE3 OA0BPEHA 3A TPALNY

Bpoj erama nog agMmomM!
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Epoj eTama npuaeMmsa
Bpoj arama Hap IeMILOM?
Bpoj eTama noTkposme:

Huaoun npasa Ha ofjexTy

Hains:

TIHUe YNHEAHD €3 MITHUHHMN Gpojem:
Bpcra npaea:

06nnx ceojnne:

¥neo;

“TAMEHA TPEJAMHT™
an

APKANAL
[IPMBATHA

171

Teperm Ha abjaxay = AucT

BpcTa Tepera:
OaTym ynuca:
Tpajawse Tepera:

OBIEKAT W3IPAREH BE3 [O3BONE
29.06.2011.

Hanomene Ha ofjexry

*** Hesa Hanowena ***
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i
Peny6nuna Cpuja

PenySMugM reoqeTckH 2a804
[eopeTcKo-KaTacTapcku MHGOPMaYMOHH CHCTEM

katastarrgz.gov.rsfeXatastarPublic | 16.3.2026. 14:38:42

M3B04 W13 BA3E NOAATAKA KATACTPA HEMOKPETHOCTH

flegaun 0 HENEKPETHOCTH

23fbb3e4-3092-4308 adec-2931 11 d9abel

Mammunn Gpoj onumnne: 70726

OnmerTMuas NECKOBAL]
Matmwunn Gpoj xaTacrapcxe onwmmne: 725579
Karacrapcua onurntHa: NEMEBEBLE
[atyM amypHUCTH 13.03.2026. 16:10
Cnywba: NECKOBAL(

1. Mogaum 0 RApULnn - A ANCT

Norec [ Yanya:

TENO KYRHW NAAL

Epoj napuene: 300571
NospwKna m?: 1781
Nogaun o geny napyene

Gpo} gena: 2

Bpcra aMmMwITal
Kynrypat

FPABEBMHCKO SEMILUITE W3BAH MPABERMHCKO! NOOPYWIA
IJEMILVLITE NOA 3rPALOM 1§ GPYIUM OBIEKTOM

NospuwwHa m?; 53

Hmaouw npasa Ha napuenu = b muct

Haawnn: rPALl NECKOBALL

Nnye ynucaHo ca MaTHeHuM Gpojem: HE (pnwe nathoeprannja)l
Bpcra npama; KOPHCHUK

06nnx taojnne:

¥neo: 11

Hazna: PEAIYGIMKA CPEHIA

Inye yNHCANo €3 MaTHYNHM Gpojas: HE (amwe nndiopmayuia)
Bpcra npasat CBOJUHA

06Kk ceoinma: APKABHA PC

¥peo: 1/1

Teper ma napuenu - T ancr

*+* Hewa Topera ***

Hanomene na napyenu

**3 Heya wanodena v

2. NofauM 0 IrpanamMa v ApyriM rpaenoHHekuM a6jetma - B1 nHer

Gpoj objexra: 2
Hazns ynnye: CENO KYRHW NMNALL
Kyhun 6poj:
Kyhun nogbpoj:
MNMoapuinwsa mi: 53
PINAYV doo @




Izveltaj o proceni vrednosti stedainog duinika TAMENA TRADING dog u stedaju

KopucHa nospiunHa mi
fpafesnHcna noopuivHa m?!

Haunn xoprushiewa n Hazne objexTat
Tipassw cratye objextal

Gpoj eTama noR 1eM/E0M;

Bpoj etama opuaeMmme:

Epo] erTama naa 3emmam:

Bpoj erania noTHpoBR!

MOBPWHHA HAJE EBHAEHTUPAHA

noBriUMHA HHJE ERVMAEHTHPAHA

3rPARA NOCNOBHUX YCNYTA

OBIEKAT W3rPABEH BE3 OOBPEILA 3A IPALY

Hmaocux npaoa Ha 0GjexTy

Haana:

Nyye ynucaHo ¢a MatniHuK Spojem:
Bpcra npapa:

06nkx ceojunre:

Ypeo:

“TAMEHA TREIGHHT
AA

APFANAL
MPMBATHA

171

Teperu ua abjexry = [ nncr

Bpcra repera:
AatyM ynuca:
Tpajawe vepara;

OBIEKAT W3TPABEH BES OIBONE
29.06.2011.

Hanomene va objaxry

**+* Henxa Hanodesa “**

PINAV doo @




Igveltaj o proceni vrednosti steajnog dufnika TAMENA TRADING doo u stefajn
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Pmccnu predmetre nepokreinosti e raditi privredno drudtve Pinay dog I'rul\uplju..
_Vuka Stefanoviéa KuradZida 101, MI3: 21717835, PIB: 112677237, sa svajim mom
slmﬁluaka. Rukovaditac thma biée Boban Lepojevié. diplomicani  ekonomista,
licencirani procenitelj nepokretnosti,

Niko iz tima Koji & raditi ua proceni konkretne, predmeine, nepokretnosti noma
mikakvu materifalinu vezu sa predmetom procent niti pnstm; bilo kakvi faklori koji
mogu ugrunu.m sposobnost tima da obezbedi nepristeasno i vbjektivio midljenje.

2 hlemiﬁknﬂjn i status klijenta

Narutilac procenc je Priviedno drstve TAMENA TRADING doo Ni& « n steaju,
ulica: 12, februar bh, Nig. M8: 20383208, PIB: 105443520,

© 3. Tdentifikncija drugils korisnika procene

Poted marudioen, korisnicl procene su i mdbor poverilaca. kao i poverioci narsgivca
procenc, nadleZni privredni sud. ALSU. kao i potencijalni kopei koji  othape
prodajiny dohumetacija,

4, ldentiflikacija predmeta procenc
Predmet procene je celokupna pokreina § nepokreina fmovina stedajnog du2nika, kiao
iz, pozive za dostavljanje ponuda,

5. Valuta pruccene
Procena vrednosti éc bilh iskazana u Evvimi (po srednjem kursu na din provene), kuo i
u dinarima — RSD.

6. Svrha procene _
Sveha za koju se redi proveins vrednusti je provenn whsne vrednosti fmovine na dan
procene.

-Pingy doo ¢e taode izraditi stracgiju prodaje u elljy ostvarivanja najvede prodajne

vrednost i maksimalno moguéep kolektivnog namirénja poverioca,
Pinav doe éc dostaviti i pravnn misljenje u vezi prnvnog statusn imavine kaja je
predmet provene, 1 sve nu osnov pritavljene dokumentacije.

7. Usvajen osnov pracene

Ossoy  procene je trdidon vrednost.  Nacionalni standardi  procene  vrednosti
nepukretnesti Tr¥i%nu vredndst definisu kao: Procenjeni [znos za koi bi nepokretnost
mogla do se mzmeni na datum procene vrednosti izmedu voljnog kapea i voljrog
prodavea, u transakeiji izmedu nesavisnih | onepovezanih steana, w2z adekvatan
marKetings, pri ¢cmu su abe sirane posedovile dovoljrio sasnanju, postupale razborito
i nixw bile pod prinudom, .

PINAY doo @




Izvedtaj o proceni vrednosti stedajnog duinika TAMENA TRADING doo u stecajn

8 Datum precene
Datuin, procene bice odreden nakon inspekeije imuvine steéajnog dunika, o u roku
kaji je preciziron Ugovorom o prudanju ushuga procene vrediosti.

9. Obim angaZovanjo procenitelja

Clanovi tima ée izvréili inspekeiju imovine stedgjnog duznika pre sainjavanja
izvestain, izvrdice merenju nepokeetnosti, idemifikoeiin osaovaih sredstava, opreme,
Zaltha,..

10, Levor infuramcija na kajima se zasniva procenn
Procena se zasniva na infonmacijamn sa trdisia dobijenils sn sajlova vedih Agerciia i
ogladavadn.

L1, Pretpostavke i specijalne pretpostavke

Prilikom izrade procene specijalac (posebne) pretpostavke i pretposiavke bige, ukuliko
iy ima, navedene u Procent. kako one dote od strang maniticea, thom i one Koje sium
procenitelj postuvi,

12. Format izveitaja
Uzvedaj de bt uraden u skladu sa Nacionalobin standardima

13. Ogranifenja u KoriSéonju, disteibucija i ohjavijivanje izvedtaju

Procenn se moze Koristitl sauto za svrhu naveden v Eslovima anga2ovanja § ez
pisane saglusnosti procenitelja se ne mwie distribuiati tredim licima koja nisu
navedens u ovim Uslovima.

13, Potvrda da ¢e izveStaj bitd uradjen v skladu «a Nacionalnim standardima
Pinav doo Prokuplie, izjavijuje da ée izvedtaj o proceni biti uraden v skhdu 5o
Naciomalnim stundordima,

15. Visina profesionalae nakuade

Naknala za izradu procene vivdnosti imovine steéajnoy dudnika je regulisana
pusehnim Ugovorom.

Narutilae  °* Pripenitel

LT ﬂo v e
_ TAMENA TRADING doo - wstedaju e PINAY doa RrpRuplic
. PR e PRl
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IzveXtaj o proceni vrednosti steCajnog duinikn TAMENA TRADING dvoo n stelaju

Vetsyinaen Qi finin [ i
Arewn)a I8 UPHEDCANS PLIVEIS i

Perncinp apuspeatnx cyGiexora 3000191617210
BILT5HEN20

Jhrt, L0202 1, rozume
Beorpa

Perperparop Peructu npnapeaun ovGjekrra €0l soait ATCITHja 33 NPRSNCAHE PLINCIPS, HA
ocrday wiaia 15, cran 1. 3okdim o nocryuxy perirerpaguic Y AICHBR B IPHBPCIE PO
LCayabeny roacunk BCY, Gp. 992010, ¥3/2014 » JE2019), ounwyjyle o Jeniuetacing
periEIpaEiEenG]  Upijany  ponmed upsiHs e B apTax o eydjedata. Il pernerponnje ¥
FCAMMCTROIT [T UCTOP NOPeEKIK aline i, Kojy je nomcol
Fiue 1 npoiae: Botie Hetofesul
B G|
FEREILY
Yeuria €6 JenHITTACRA POroCTPARNONA GRIfORn GCUUIAILA RPIBIEE Tta A Spyrix oy fjexati o
[rrREIPRIfE ¥ JEOmETRE PpeiteTap Lopeekiey o3ueanmen, i e ¥ Perneinp npuspeains oy fifokma
perucipyje:
PINAY BOO PROKUPLIE
e emenehuy nogimm: .
Itoctonne nve: PINAV DOO PROKUPLIE
Crpuhento nocronno e PINAY DOO
Perncanpsesss GpojManseu Gpaf: 21717835
I (ogesen oa Mopeess yipase PCx 112677217
Ilpavsn dopua: Qpyumso ca orparieecsios oaronopiony

Ceanmnne: TIPOKYILULE | BYKA CTEGAUOBHRA KAPALIHTA 101 | TTPORYTUBRE | 18400
Hpoxynme , Cpdaja

Ipervana acaarnoer: 6910 - [Tpasin nocnhonn

Bpese ypajoia peorpaniicto

Ctpana H 0ad

|

]
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Iveltaj o proceni vrednosti stelajnog duinika TAMENA TRADING doe u stefajn

 Aeronn Kanri:
. SHoswann kmnran
iomel Yo 1.000,00 RSD
i 2 \’:?il 'V

7 opdstlnsann v wamannua;
/ = o Hsic o npeniste: hofian Jlenojemth
: INMBIT THIISTITIIGE
. Homan o yiory unnia

Torann yaer
‘ ¥ e R,00 RED
Yieo: 99,007

o He i npesivee: Muospar Aonanonsti
IMEBE IR I9TITIONG
[Moagust 0 yiory Wi
I onvasn yaor .
Yumcaur: 10,00 RSD
macw: 10.00%

Sacanenst (Cemyvapu) dacryinsting
Dimka umas
o Hate w upesige: Bodan Mesojernh
MBI 1011973733524
o ¥ npuspenion oy Gexty: Jiperop
LEnnims yac Eyrians Canm rsig

Aarys ocnnnasor arw: [5,62. 2021 o
Aapeea monpnjes caextpancke nomee: bobanlepojevie@ gmuil.omn

Perncvpasmja aoKymenta:
Vineyje <
o Oennvaikn agt oo LAO9.202) rosme.

Oipaznrameme

Mociyaaiyha y cximzy oo eapeaGas w47, cran 3. Zakona o noevyury perucrpae y
ATRINDLIL 33 UPHBPCAHE PEITCTPE. ROJNDINCINGS JCANHCTRCHS [CrRCIPANGE Npfane yeHikmsa
HPREPIIEX it M APYINR CRDIeRkne 1 DI atie ¥ JeasueTaenn perierap noporsix ofigemnka
Gy B TSSSW202L, nara BO.O9.2021. rogsnte, GoTocTIaN jo CICRDO POk, Ba b yMane
H3R0CA NAKALTC, 3FCHOBANG UOALOMICILEN npiiene xefs j¢ peitonres Pernespoarepa B/1 68358472021
oa Y8.08.2021, roaune andadena, fep je yrephono aa spcy ey yeavan 13 amana 14, eran 1
T S, 1 6, netor Jakoia, -

[porcpanajybir HonyLCHOCT FEI0M J0 et STy, Uporncanix eapealos i 14, Jarom
U BUCIVIEY PerHCTMRRje ¥ AfeRINn 13 npuepeane peoncrpe. Pereipai je yrapmto A cy
HENYILCINT VCIONE 13 PEFHCIPAINIY, MO JO GLTFHMY K ¥ JURNCINIRRY POUibL, ¥ chnany o
vapeatos wiana 16, axowa

|
C t.p:ma 2ugd
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Butennn waxnnte s pelene noctynsa perscrpautfe sraphean jo Oquysosm o nasianiva 1
(B¢ PEMICIPALIE 71 IPVTE ¥EIFTe MOJe Mpyta Arainifa 59 opanpanng peroerpe O, maciuss
l’(g. Bp. TIIONE, 1330004, 242015, 10672008, 342016, GIVZ0IG, TS2018, 732019, 152000,

YHYTCTDO O [IPABHOM CPEACTBY:
Tpoits ube o193 Mg o B#3jnd iy wiba y pors ¢ 3¢
2019 B ARG S LHBARD OFIYES A RETCPICT CIRa
ATCHIBE 11 NPURFCTHE POIRCTRC, MIHGCTPY HLLICAAINM 12
HOUIGHS HRIBPOIC, B OprEo AUIHLIE 03 Lpunpeaue
PErHOTpe. ALMURICTRATHIND TRECA 13 HAT08 ¥ inocy ol
| SJE0.00 ausapa 1 pruese no Euadn vosrveey ny 380,00
| rshapa, yusahyje ¢ v Syuer Pamydanse Cpbaje. #asda ce

. STOORE TVRIRIITH 1 YONEHD 13 280ICHUY ¥ ATCittiie 33

- HPUDSEIHC PeTRETPL.

|
Tpveltaj o proceni vrednosti stelajnog duinika TAMENA TRADING doo it stedajn

PETHCTPATOR

ORABLINTEILE:

OfEheITanaMo Hac Ja CT¢ ¥ abape i 1a oo ofpainne Fopeesog YiIgmnm, yReis ¢ ¥ Spiory ovor

PAned HE UKD NUTHPEL o Ale it Bopeckor pacutifsamoner Gpoja {1THB). pah tosew

HCTON Kan W ONI0JATCCIC JOARRCTICHY Bpnjauy He oduneino comgomo eonypree, OJMAX po
npajesy  opor ofapcunicikn M3 JeIEDM ©F mariepa G’ kel oprubugdiieie jenmmne
oprnomattite 1 vlarng eaiatio ocmn ypame (PenyGmmsn dora 3 RSENEEY 1 BImLneED .
oTHIypAILe, PenyETINEI Rpal 20 2IPIDTTRCHE CCRIYPane, 1ananpasiy cava®n s suiamne}

wut prpenst ropos Letrpausr porpcipi o0aa2aiior eamsfang oenrypassa-hi A wy st

FRargt st CF3 F, vaxtebt NS wnamgIe NG Enan v 8t xR 0 PSR selaDY TR 4 b SGTHSEH SR & e led
(s y AP

Aot hegy euzisMan & aw NG OREOPG AN0T AT AR o) BRIREE 13 8 Fan e 33 NI 8 A P PRI SRcHI
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Izvestaj o proceni vrednosti stecainog duinika TAMENA TRADING doo u stelajn
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