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OMWTWUHA lTALIMH XAH

MPEOMET: UsBewTaj 0 M3BpLUIEHOM BeELUTaYEHY

3axTeBOoM Hapy4yuoLa BellTayerwa onwTtuHe MaynH XaH, Tpaxu ce BeluTadere ca
3afaTkoM fla BeluTak rpafjeBuHCKe CTpyKe Aa Hanas U MULLIbLEHE O TPXKULLHO] BPegHOCTH
3aKynHuHe npegmeTHor objekta npoussogHe xane y Jowem [dylwHuky, Ha kn.op. 1411/4

KO Jowu JdyLHuK.
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HATIIA3:

lNpeameTtHu objekat Hanasu ce y Jowem [dywHuky, yn. Ceete LLapkosuha 6p. 576, Ha Kkn.
op. 1411/4 KO Jowun OdywiHuk.
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Cnuka 1. Mukponokauuja o6jekra Ha KI1 6p 1411!4 KO D,DH:M D,VIJ.IHVIK

MpeameTHun objekat je npema nucTy HEMOKPETHOCTY NOCMOBHM xana 3a npepagy u
npousBsoary, bpyTH noepLunHe 2182 m?, a HeTo nospLuuHe 2109 m?. Umaol npaea Ha
o6jekTy je onwTunHa lNayuMH XaH, cBojuHa Je jaBHa ca ygeo 1/1. O6jekar je ynucaH y
KaTacTpy rno 3akoHy 0 03aKkohetby objekara.

MpeameTHun objekat usrpahet je y UMC cuctemy ca npefHanperHyTum Hocaduma. .
WcnyHa 3aupgosa je of onekapckor 6rnoka, a pacaga je og xyte cdacagHe oneke. KpoBHa
KOHCTpYKLUja je of npeAHanperdyTnx Hoca4ya, a nokpuead je og ceHasudy naxena. MNog y
xanu je 6etoHckn. CnorbHa cTonapuja je meTasnHa.

Nokauwja objekTa je y3 acchanTupaHy ynuuy y jyro-uctouHom pgeny Oower JyliHuka.



METOOONOIMUJA NPOLEHE - OOPEHLUBAHSE TPXKULLHE 3AKYNMHUHE

TpxuLLHa 3aKyMHWHA NpeacTaBrba NpoLeHEeH U3HOC 3akyMHUHE 3a Kojy 61 HEeMOKPETHOCT
Morna fa ce usga y 3akyn Ha JaTym npoLeHe BpegHOCTU U3MeRy BOSbHOT 3akynodaBLa u
BOIBHOT 3aKynua, Moj yCrnoBuMa CTBapHOT I NPeTNOCTaBILEHOr YroBopa O 3aKyny,
M3MeRy He3aBNUCHNX 1 HEMoBE3aHWX CTPpaHa, y3 ajekBaTtaH MapkeTUHN, Npu Yemy cy
CTpaHe nocefosane [AOBOSbHO CasHama, NocTynane pasbopuTo 1 Hucy Gune nog,
NpUHYaOM.

TpxwuwHa 3akynHuHa ce ogmepasa kao HajBepOBaTHU|I M3HOC 3aKyMHUHE Koju ce pasymHo
MOXe [oBUTH Ha TPXKWULWTY Ha AaTyM NpoLieHe, nog NpPeTnocTaskama Koje cy HaBeneHe y
AebUHNLINIU TPXWLIHE 3aKynHUHE. To je HajborbK M3HOC 3aKynHUHE KOju 3aKkynopasal
MOXe pasymMHO [OCTUNU 1 HAJMOBOSBbHMIM U3HOC 3aKYMHUHE KOjU 3aUHTEpPEecoBaHM 3akynal
pasymHo moxe nobutn.

Metopa ynopeheta 3akyna / npoaaje

lNpumeHa MeToae 3acHuBa ce Ha oApefuBatby BPeAHOCTH NpoLeHMBaHE HEMOKPEeTHOCTH,
OAHOCHO TPXMULLHE 3aKynHUHE AUPEKTHUM ynopefiuBawem npogajHux, crnoboaHo
hopMUpaHKX LieHa Ha TPXKULLTY NOHY/AE U MOTPaXHe UCTUX UK CIMYHUX oBjekaTa Ha
UCTUM 1NN CNUYHUM nokauujama. TpxuiuHa spegHocT / TpXKULLHA 3aKynHUHA
noApasymesa carnefasake KOMNeTHe rpafjeBuHCKe BPEOHOCTM HENOKPETHOCTH, anu Ha
HEHO hopMUpare yTuuy 1 Apyri hakTopu: PeLLEHOCT MMOBUHCKO-NPABHUX OHOCA,
MoryhHOCT anTepHaTuBHe HameHe, MOryRHOCT PeKOHCTpyKuMje n npunarofjasatba,
BrmsunHa rpagckux ueHTapa u caobpahajHuia, Makpo U MUKPO rnokauuja, n noHyaa u
TpaxHa Ha TPXULUTY HEKPETHUHA.

AvpekTHUX noaaraka o BUCKHM 3aKyna HEMOKPETHOCTU Y onwTuHK MauH XaH je Bpro
Marno y jaBHo focTynHum Gasama nogataka, na ynopefusarwe ckopo Henocrojehnx
noaaraka He moxe 6uTu npogykTMeaH metoA. 360r HaBeaeHor pasnora onpesenvo cam ce
3a npumeHy iHBepsHe npuHocHe MeTtoae, nonasehu of YubeHnLa Aa nocToje noysaaqu
nofaum norogHu 3a nopefewe o TPKULWHUM BPeAHOCTMMA HEMOKPETHOCTH Koje cy bune y
npomeTty. HakoH yTBpfiuBaa TpXULLHE BPEAHOCTM HEMoKpeTHocT KoMnapaTueHuM
npuUCTynom, npumMerbeHa je MNpuHocHa MeToaa AVpeKTHe kanutanusaumje, yanmajyhu
NPOCeYHO Bpeme nospaTtka MHBECTULM|E M3[aBaeM HEMOKPETHOCTU Y 3akyn. [pema
Tome, KomnapartusHom mMeTogom yTephena je TpxuliHa BpegHocT objekTa, HakoH yera je
06pHyTUM lMprHOCHUM NpUCTynoM yTBphieHa 3aKynHUHA.

'I;AEEJ]A 1. KOMNAPATUBHU ENNEMEHTU TPULLHUX TPAHCAKLMIA

AreHLmjcf(a Moroa6ero Moryha Ip}KH-Llllla
Lena pea Objekar m2 KomenTap npoeuaunja yachare % | BPeAocT o6jekra
% pea/m2
Kynonponaja 7
Cll Humnka Bana 6486186, 700 12,05.2023. 0,00% 0,00% 9266
cn Bracommrue 1800000 242 Kynonposaja 0,00% 0,00% 438
10.03.2023. r
. Kynonponaja -
Ci3 Copesu [y mmuk 1200000 916 09.02.2022. ¢ 0,00% 0,00% 1310




TABEJIA 2. KOMNAPATUBHA MATPULIA MPUNATOHABAKA NPEAMETHOJ HENOKPETHOCTM

MoHaepucarbe aHaU3MpPaHUX HEMOKPETHOCTH Y 04HOCY Ha
HEMOKPETHOCT Koja Ce npougkyje
C11 C12 C13
9.265,98 7438,0 1310,0

MospwnHa 10% 105 110 105
Jlokauuja 30% 110 100 95
ApPXUTEKTOHCKO

rpaheBMHCKa CBOjCTBa 30% 100 105 110
Ocrano 30% 100 100 100
KoeduumjeHr

npunarohasamwa 1,04 1,03 1,02
MoHaepucaHa BpeaHOCT HEMOKPETHOCTH Y

OZlHOCY Ha HeMNOKPETHOCT Kaju ce 9590,29 7623,97 1336,24
npouekryje

CPEAHA MOHAEPUCAHA TPHULUHA ‘
ey ™
TABE/NIA 3. KOMMNAPATUBHA METOOA
117,2024
Cpensa [NoepiunHa HeTO Crenen Koeduumnjent | Kopurosana | Tpwuwna Tpaxuima
HenokpetHoct _MoHIEpHCaHa rotosocd (%) | yTpkuBocTH |jepMuuuHa uena| BpeaHOCT BPEIHOCT
JeIMHMYHA UeHa m2 (Mwar/m2) (un) (Espa)
Jluw/m2)
-1 -2 -3 4 (5=1:3x4) (6=2x5) (7=6/117,2024)

Xana - 3rpana 6p. 1 na k. 6183,50 2109 50% 1 3091,75 6.520.501 55.635

6p. 1411/4 KO Jomu
PIRTTTHTTTS

YKYIHO PCIH| 6.520.501

Ezpa 55.635

Tabena 4. PRINOSNA METODA - Direktna kapitalizacija

Xana - 3arpaga 6p.

_ 1 Ha Kn. 6p.
1= 117,2024 1411/4 KO forbu
OywHuk

1
i TRZISNA VREDNOST o Ei

NEKRETNINE 55.635,00

2 Investicioni period god. 20

3=1:2  NETO GODISNJI PRIHOD PG Eura 2782

Godidnji troskovi tekuéeg
4 odrZavanja, upravljacki 15% Eura 417
troskovi, inflacija

BRUTO GODISNJI PRIHOD
):12_ Mesecni bruta oLy
7 Povrsina koja donosi prihod

Mesecni zakup-Renta/m2 E/m2 0,13

Mesecni zakup-Renta/m2 RSD/m2 14,81

HobujeHn mecedHun sakyn npegMeTHe xare usHocK 267 eBpa MECEYHO, UMK NO CPEAH-EM
kypcy HBC Ha gaH npouene (25.03.2024) usHocu 31.300,00 avHapa.



Ha ocHoBy cHuMIbeHor u onucaHor cTawa gajem cnegehe MULLTHEHSE:

- 3akynHuHa npowssogHe xane y [lowem [yLuHuky, yn. Ceete Lllapkosuha 6p. 576,
Ha kn. 6p. 1411/4 KO [dowm JywHuk, naHocu 267,00 eBpa MeECEYHO UM Mo
cpenrem kypcy HBC Ha aaH npoueHe (25.03.2024) usnocu 31.300,00 aunapa

Mece4yHo.

OBaj n3BeLTaj cauuntbeH je y YeTupy NnpuMepka, o4 Kojux jeaaH 3aapiasa BeLUTak.
Y npunory oBor usselUTaja 4octasrbam oTorpaduje u Peluete 0 MEeHoBatbY.

25.03.2024. roguHe.
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dotvorpacuja 3. YHyTpalHOCT xane
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doTorpadumja 7. YHyTpaluHOCT Xane ' ®otorpaduja 8. KpoBHa KOHCTpyKLMja



