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CKYIIUTUHE I'PAJIA HOBOT CAJIA

Ha ocHoby wiana 142. IMocnosnuka Cxymntade ['paga Hoeor Cana, ynyhyje
Bam ce Ilpemyor pemerma o gaBaky carimacHocTH Ha QMIyKy O yCBajamby HpolleHe
BPEJHOCTH KanMTaia JaBHor koMyHanHor npeayseha ,,I pagcko senenuno” Hoeru Cag,
ca Pedeparom u 3axmyukom ['panckor seha ["'pana Hosor Capa 6poj: 352-3/2020-266-
II on 07. oxrobpa 2020. roaune, ¢ monbom na ce Ilpeanor pemema O aBamby
carnacHoCTH Ha OTyKy 0 yCBajamy IPOLIEHe BPEIHOCTH KanuTana JaBHOT KOMYHATHOr
npexnyseha ,, I pancko senenmno® Hosu Cap, yBpery y AHeBHH peal cequuile CKyIIITHHE
I"'pama Hosor Cana u 1a Cxynmtuna goHece Pelerse y peyioKeHOM TEKCTY.

3AMEHHK I'PAJOHAYETHUKA
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Ha ocHoBy uiana 67. Tauka 1. Craryra I'paga Hosor Caga (,,Ciryx6enn smcr I'paza
Hogor Caga“, 6poj 11/19), noBogom pazmarpama Hanpra pelnemna 0 AaBaiwy carjacHOCTH Ha
Omnyky o ycBajamy IpOlieHe BpeJHOCTH KanuTana JaBHOT KoMyHanHOT npeayseha ,,[I'pagcko
senennno” Hoeu Can, I'paacko sehe I'pana Hosor Cana Ha 7. cemumun on 07. okro6pa 2020.
TOJMHE, TOHOCH

3AKJBYHAK

I. VYtephyje ce Tpeanor peutersa o faBaky carnacHocTd Ha OmTyKy 0 ycBajamy IpOLEHE
BPE/IHOCTH KaruTana JapHor KoMyHaHor npeayseha ,,I'pancko senennno® Hosu Ca.

II. Ha ocHoBy unana 142. ITocnosunka Ckynmrune ['pana Hosor Cana, mocrasipa ce
npefcenuunu  Cxymmtune ['paga Hosor Caga llpemnor pewmema © JaBaiby
carmaciocty Ha OOIyKy © ycBajalky MPOLCHE BpPEJHOCTH Kamurtana JaBHOr
KoMyHalIHOT npenyseha ,J'paacko senenuno” Hoew Cax, u npeanaxe CKyNIITHHH
I'pana Hosor Cana na noHece OBO peIlieke y NPEMIOKEHOM TEKCTY.

I1I. 3a npeacraBuuka npeanarada Ha cenunnu Ckymntuee 'pana Hosor Cana u mennx
panuux tena ofpelyje ce 3npaeko Jenymuh, unan I'panckor Beha ['pana Hosor Cana,
a 3a nosepeHHKa Jopan CraHojerwh, B.I. HadenHuka [ pajcke ynpase 3a KOMyHaJIHE
TIOCIIOBE.
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TIPEJJIOT

Ha ocnopy unana 25. crag 1. Tauka 8. Onnyka o ycknahusawy OayKe 0 OpraHH3OBarmy
KOMyHaNHe pajHe opraxuszaumje ,,J'pagcko senenuno” y Hopom Cany, kao jaBHOr KOMYHalHOT
npenyseha (,,CiyxkGenu nct I'papa Hosor Cana®, 6p. 47/16, 59/18 u 43/19) u unaua 39. tauxa
30. Cratyra I'pana Hosor Caga (,,Cnyx6Genn nuct I'paga Hoeor Capa®, Opoj 11/19), Cxynirtuna
['paga Hoeor CagaHa __ ceHHLM OX 2020. ronune, 1OHOCH

PEIIEWLE
O JABABY CATVIACHOCTH HA OJJIYKY O YCBAJABY
IMPOIIEHE BPEJHOCTH KAIIUTAJIA
JABHOI' KOMYHAJHOI HPEAY3EhA
»I PAJACKO 3EJIEHHJIO* HOBH CA/{

I.  [aje ce carmacHocT Ha OAMYKY © ycBajaiby NMpOLIEHE BPEJHOCTH KanuTtana JagHor
koMmyHanHor npenyseha ,.I'paacko senenuno® Hosu Cag, 6poj: 014.1-3726/2 kojy
je Hanzopru oabop JaeHor komyHamHor npeayseha ,,'pancko senenuno™ Hosw
Can noHeo Ha 233. ceannun oa 16. jyna 2020. roaune.

II.  Opo peweme o6jasuru y ,,Cnyxbenom nucty ['pana Horor Caga®.
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[TpasHu OCHOB 3a NOHOLIEHE Pelleiba O jJapaiby CarjlaCHOCTH Ha O,tmyKylo YCBAjatby
TpolleHe BPCAHOCTH KanuTana JaBHOT KOMYHAIHOT npenyseha ,,I'paacko 3enenuno” Hosu Cagn,
campXaH je y wiany 25. ctaB 1. Tauka 8. Onnyke o ycknahusamy Onnylfe 0 OpPraHH30BaKy
KOMYHaJIHe pajiHe opranmsanuje ,,I'paacko setenuno” y Hosom Cany, xao JaBHOT KOMYHaIlHOT
npey3seha (,,Cryx6enn nuct I'pana Hopor Cana®, 6p. 47/16, 59/18 1 43/19), KojuM je MPOINUCaHO
na paau obesbehuparba 3alUITUTE OMIITET HHTEPECA Y JaBHOM KOMYHATHOM npeayzehy ,.I' paacko
senenmno” Hosu Can, Cxymmutuna [paga Hosor Cana Jaje carnacHOCT Ha OJUIYKY O NPOLEHH
BpeIHOCTH KanuTaia u aiany 39. tauka 30. Craryra I'pasa Hosor Cana (..CryxGenu nuct ['pana
Hosor Cana®, 6poj 11/19), kojum je mpornucano na Ckymruna I'paga Hosor Cazna, namely
OCTAJIOT, J4j€ CarfacHOCT HA aKT O MPOUEHH BPEAHOCTH APKABHOI KalMTala W OpYre akre y
CKIIaAy ca 3aKOHOM.

Jasuo xoMyHanso mpeaysehe ,[pancko senenuno” Hoeu Can noctasuiio je ['panckoj
VIIpaBu 3a KOMyHauHe mociioBe OUIyKy O ycBajamby NpONEHE BPEIHOCTH KalHTala JaBHOF
KoMyRanHor npefyseha ,I'paacko senenuno” Hosu Cax, 6poj: 014.1-3726/2, xojy je Hansopuu
oa6op Jasuor komyHanHor npeayseha ,,I'pancko zenenuno” Hoeu Can moneo na 233. ceaHHUH
oapxaHoj 16. jyna 2019. roaune.

Unanom 42. Opnyke o yckiaahupamy Opnyke o OpranusoBarby KOMYHAIHE PpaiHe
opranuzanmje ,I'pagcko seneHuno” y Hoeom Cazy, xao jaBHOr KOMYyHalHor mpenyseha
nponucado je aa je Ipexyzehe ayXHO Aa W3BPIUHM NPOLEHY BPEAHOCTH OCHOBHOI KalMTana y
CKIafy ca MpoIMCcHMa KOjuMa ce ypehyje [IpaBHM NoNoXaj IpUBPEAHHEX APYINTABA, ¥ POKY OX
TOJWHY JaHa 0/l aHa CTyNama Ha CHary OCHUBA4YKOI aKTa.

JaBHO komyHanHo mpegysehe ,.[I'pancko zenenuno” Hosu Can anraxosano je Vision
Consulting J1.0.0O. Beorpan, panu mpolieHe BPEAHOCTH KalMTaNna M CTalHe HMMOBHHE JaRHOT
KoMyHnannor npenyseha ,,I'paacko senenuno” Hosu Caz.

Ilpema M3pemTajy o DpoleHH BPEJHOCTH KamnHMTana W CTajJHe HMOBHHE JaBHOT
koMyHanHor npeayseha ,.['paacko semenmio” Hoeu Can na man 31.12.2019. roaune ykynan
Kanutan JaBHOr KoMyHalHOT npenyseha ,Ipagcko 3semenuno” Hoeu Cap  u3HOCH
1.959.980.515,00 nunapa, ox yera ocHOBHM Kanutan u3nocu 75.163.000,00 nunapa.

Hamzopuu oabop peayseha noueo je Onyky 0 ycrajamy NpOUEHE BPEIHOCTH KanKHTana
JaBnor komynansor npeayzeha ,,I'paacko zeneHuno® Hoen Caa, kojoM ce mnpuxpara npoleHa
BPEIHOCTH KanuTana JaBHor KoMyHanHor npenyseha ,.I'pamcko zenenuno” Hosu Cax us
W3semtaja 0 NpoLECHN BPeIHOCTH KaNUTala W cTajlHe HMOBHHE JaBHOT KOMYHalHor ripeayseha
~I'pancko 3enenuno” Hoeu Cazn Ha man 31.12.2019. roauue, Koj¥ je caudibeH of crpaHe Vision
Consulting J1.0.0. beorpaa. VYxynan kanutan JaBHor koMmyBanHor npeayscha ,.I'paacko
3eneHn10” Hoeu Capg uzHocu 1.959.980.514,80 nunapa, oA 4dera OCHOBHM KanuTan JaBHor
KOMyYHaIHOr npexyseha ,,I'pancko 3enenuno” Hou Cag uznocu 75.163.262,42 quHapa.

Japuo komymanuo npeaysehe ,I'pancko 3zenenmwno” Hosu Can ayxHo je Oa, HakoH
npudaBbama carnacHocté Ckynutuie ['paga Hosor Caga Ha Oanyky o ycBajawy ApolieHe
BpeIHOCTH KanuTtaia JaBHor komyHanHor npeayseha ,I'paacko senenuno™ Hoeu Caa uzspuuu
pervcTpanH]y NpoleheHe BPEIHOCTH OCHOBHOT KallUTana y CKJIaay ca 3aKOHOM KojuM ce ypehyje
PerucTpanyja NpUBpeHUX cyOjeKara.

Wmajyhu y Buay naseneHo, npeanaxe ce aa CkymmruHa ['paga Hosor Cana aonece
Pememe y mpeanoKeHOM TEKCTY.
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Ha ochosy unana 14. ctas 1. tayka 16. Onnyke o ycknahusamy ONNyke O OpraHu30Baiby
KOMyHafHe pajHe opranusaumje ,lpaicko senewmno” y Hosom Caiy, kao jaBHOT KOMYHaNnHOr
npedyseha (,,Ciyx6enn anct I'pana Hosor Cana®, 6p. 47/16, 59/18 1 43/19) u unana 30. cas 1. Tauka
16. CraryTa JaBnor komyuannor npenyseha ,['paacko senennno” Hoeu Can oa 19. okrobpa 2016.
roguHe, 17. meuembpa 2018. roamue u 26. centemOpa 2019. rommue, HamsopHu onGop Jaskor
KOMyHanHor mpefyseha ,,[pancko sesesuno” Hosu Capn, na 233, ceannum oz 16. jyna 2020. ronuve,
JOHOCH

OIYKY
O YCBAJABY IIPOLIEHE BPEJJHOCTH KAIMATAJIA JABHOI' KOMYHAJIHOI"
MPEAY3ERA ,,[PAJACKO 3EJIEHWJIO* HOBH CAJl

I. TlpuxeaTa ce TpoueHa BpeJHOCTH KanWTala JasHor koMyHanHsor npeayseha ,['paicko
senennno’ Hosu Can uz M3BeiuTtaja 0 NpoLeHH BPEAHOCTH KanuTana v cTtanHe x#Mopxne JKII
I'pancko seneduno Hoeu Can Ha nax 31.12.2019. ronune, xoju je caunnuo Vision Consulting
4.0.0. beorpap, 6poj: 013-3730 on 16.06.2020. roauHe, a KOjU YMHH CACTABHH €0 OBE OJNYKE.

II.  Vkynan xanutan Jasdor komyHanHor npeayseha ,I'pancxo zenenuno” Hosu Can usnocu
1.959.980.514,80 auHapa, oA yera OCHOBHH KanKTan JAaBROr KOMyHanmHOr npeayseha , I'paacko
senennno” Hosu Can n3anock 75.163.262,42 auHapa, y cknany ca Maeewtajem na tadxe 1. ose
onnyke.

1. Osa oanyka nocrasma ce CkymuthHM I'pana Hosor Cana, paau noGujasha carnacHOCTH.

IV.  Ynuc BpelHOCTH OCHOBHOT KanmuTana KOA AreHLMje 3a NPHBPEOHE PEerucTpe Y H3HOCY ol
75.163.262,42 nunapa, n3spiunhie ce Hakod goBujamwa carnacHoctH Ckymwtuse I'pajga Hosor
Cana.

O6pasaoxene

Unanom 30. crae 1. tauka 16. Craryra JaBHor komyHanHor npenyseha ,,['paacko senenuno®
Hoeu Capz, nponvcano je na Haaszopun onbop Jashor koMyuansor npenyseha ,.[pancko senennno®
Hoeu Cazx noHOCH OfYKYy O MpOUEHH BPEJHOCTH KANHTaja, Kao H NPOTpaM Y OMIYKY O CBOjHHCKO]
TpaHcdopMarujH.

Ynanom 14. ctaB 1. Tayka 16. Onnyke o yckiahusawy Oniyke o OpraHM30Bamky KOMYHaTHe
panse opranuzausje ,JI'paacko 3eneHusno” y Hoeom Cany, kao jaBHOr KOMyHanHor npenyseha
fponucado je aa Hagzophy oabop HOHOCH OIUIYKY O NPOLEHH BPEAHOCTH KanMTala, Kao H Nporpam M
OJUTYKY O CBOjHHCKO] TpaHchopMaunjH,

Yaanom 42. cras 1. O,Luryke o ycknaliuBamy Onnyxe O OpraHu30Bamy KOMYHalHe pajHe
opraﬂusauuje »I paacko 3enenuno® y Hosom Cagy, kao jasHor komyHanuor npeayseha, nponucaHo je
Aa je JasHo npeaysehe AykHO a H3BpIIM NpoLeHy BPEIHOCTH OCHOBHOT KanMTana, y Ckjaly ca
NMPOMUCHMA KOJuMa ce ypelyje MpaBHH NONOXKaj NPHBPELHHX APYLITABA, Y POKY OR FONHMHY JaHA OX
[aHa CTyMatha HA CHAry OCHHBAYKOr aKTa.

JasHo komyHanHo npenysefie ,,I'paacko 3enennno® Hosu Can aHrasosano je Vision Consulting
a.0.0. beorpan, panu MpoUEHe BPEAHOCTH KanHTala ¥ CTajiHe HMOBHHE JaBHOT KOMYHanHor npeayseha
»1 paacko senenuno” Hosu Can. ‘

l'Ipema HspewTajy o npoLeHH BpedHOCTH KanWTana M crande uMoBuHe JKII ,,l"pancxo
seneHnno” Hoeu Can ua nan 31.12.2019. rogrHe ykynay xanutan u3nocu 1.959.980 xumana PLLI, on
Yera OCHOBHY kanvtan uM3HocH 75.163 xumana PCJI.



TTpoueHa BpeAHOCTH KanuTana ¥ CTaNHE WMOBWHE JaBHOT KOMYHailHOr npenyseha ,l'pancko
senennno” Hosu Can na pmaw 31.12.2019.roauue, yrepheHa je y xuybanama PCJH y cknanzy ca
GunancuuM mozuunjaMa OHHAHCHJCKMX H3BELUTAja KOjH Ce Mpelajy y AreHuMjy 3a npHBpelHe
perucrpe.

Ounnyka 0 ycBajalby NMpoLleHe BpefHOCTH KanyTana JaBHOr xomyHandor npenyseha ,JI'paacko
senequno” Hoeu Can na nan 31.12.2019.roauue, uckasana je y PCJI, 6yayhin na ce y rnaBHOj KibH3H
(bUHAHCHjCKOr KIHIOBOACTRBA CBH M3HOCHU eBuaeHTHpajy y PCJIL.

Onne Bpeauoct #a aan 31.12.2019. | Bpeanoct Ha aax 31.12.2019.
(xnmage PCI) (PC) ,

YKVIIAH KATTUTAJI 1.959.980 1.959.980.514,80

OCHOBHH KanHTan 75.163 75.163.262,42

JasHO womynanno npeayzehe ,I'papcko senenuno” Hoeu Can, AymHO je Ja HaKOH M3BpLUCHE
NpoueHe BPEAHOCTH OCHOBHOF KamuTana W3BPLUM PerHcTpauljy NpoucHeHE BPEAHOCTH OCHOBHOT
KanuTana y cknafy ca 3aKoHOM KOjHM ce ypeliyje peructpauyja npuBpeaHHx cy0jexara. '

' Hmajyhn y suiy HaBEASHO, IOHETA j& OANYKE Kao ¥ HIPEUH.

0

JABHO KOMYHAJHO TPEOY3ERE
»I PAICKO 3EIEHHUIIO" HOBU CAJ]
Bpoj: 014.1 -3726/2

Hatym: 16, jyu 2020. ronune

Hosu Can
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I1ZVOD 1Z IZVESTAJA
O PROCENI VREDNOSTI KAPITALA I STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELENILO NOVI SAD na dan 31.12.2019.godine

Na osnovu primene Troskovnog pristupa — Metoda neto imovine, procenjena vrednost 100% kapitala Javnog
komunalnog preduzeéa ,Gradsko zelenilo“ Novi Sad je dobijena kao razlika izmedu procenjene vrednosti
ukupne imovine i ukupnih obaveza, na dan 31.12.2019.godine.

Procenjena vrednost 100% kapitala Javnog komunalnog preduzeéa ,,Gradsko zelenilo* Novi Sad, na dan
31.12.2019.godine iznosi:

Opis Vrednost na dan
31.12.2019. (hiljade RSD)

UKUPAN KAPITAL 1.959.980

Osnovni kapital 75.163

)

Dodatne informacije o ebimu angaiovanja procenitelja, postupku procene, raspoloZivim podacima,
izvrSenim analizama, primenjenoj metodologiji procene i drugim relevantnim informacijama, prezentirane
su U lzvedtaju o proceni vradnosti kapitaia i stalne imovine JKP Gradsko zelenilo Novi Sad na dan
31.12.2019. godine, isporu¢enog 08. juna 2020. godine.

U skladu sa navedenim, ovaj lzvod iz izvedtaja se moZe koristiti samo kao informacija o rezultatu procene i
ne predstavija izve3taj o proceni.

Procenltelj ‘

Vesna Stefa dvu: ASA REV\. 4 /4
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PROCENA VREDNOSTI KAPITALA I STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELENILO, NOVI SAD
nadan 31.12.2019. godine

Beograd, 08. jun 2020. godine

IZVESTA] O PROCENI VREDNOSTI KAPITALA I STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELENILO, NA DAN 31.12.2019. GODINE
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JKP Gradske zelenilo Novi Sad

Temerinski put bb, Novi Sad

Beograd, 8. jun 2020. godine

Postovani,

U skladu sa Vadim zahtevom pripremili smo Izves$taj o proceni vrednosti 100% kapitala JKP
Gradsko zeleniio, ukljufujudi i procenu stalne imovine, koja obuhvata nematerijalnu imeoviny,
nekretnine i opremu, koja se vode u poslovnim knjigama JKP Gradsko zelenilo Nevi Sad {(u
daljem tekstu ,JKP Gradsko zelenilo” ili ,JKP"), na dan 31.12.2019, gedine.

Procena vrednosti kapitala je izvriena za potrebe upisivanja vrednosti kapitala ked Agencije za
privredni registar (APR), dok je procena vrednosti stalne imovine uradena i za potrebe
finansijskog izveStavanja. Primenjena je metodologija procene u skladu sa Medunarodnim
standardima finansijskog izveStavanja (MSFI, MRS}, Medunarodnim standardima za procenu
(1VS, EVS} i opSte prihvaenom proceniteljskom praksom.

U postupku analize pretpostavki i primene metodologije procene, oslanjali smo se na podatke i
dokumentaciju dobijene od ovia§éenih predstavnika JKP Gradsko zelenilo, kao i javno dostupne
trZzisne podatke. Mi smo preuzeli dobijene podatke i dokumentaciju kac tafne i verodestojne,
bez sprovodenja nezavisnih provera. Nismo sprovoedili istraZivanja vezano za postojanje
zagadenosti ili $tetnih supstanci, niti raspolaZemo informacijama da postoje problemi vezano za
Zivotnu sredinu.

Vazno je imati u vidu da se po svojoj prirodi procena vrednosti ne moZe smatrati egzaktizom
analizom { da zakljufak o procenjenoj vrednosti zavisi od mnogobrojnih faktora, kac 5to su
primenjeni metodi procene, koriS¢ene pretpostavke, dobijene informacije, raspoloZivost
relevantnih podataka sa trZiSta, kao 1 od sprovedenog procesa analize i prosudivanja od strane
procenitelja. U tom smislu i cena postignuta u eventualnoj transakciji ¢e zavisiti od razli€itih
fakiora i okoinosti, koji ¢e biti predmet pregovora izmedu kupca i prodavea, 1 mogu rezultirati u
drugaéijoj trZi&noj vrednosti.

Migljenja i analize iskazane u ovom [zveStaju su strogo poverljiva i mogu se koristiti iskljucive za
svrhe za koje je procena vrednosti uradena.
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1. OBIM ANGAZOVANJA T OGRANICEN]JA

Predmet procene: Procena vrednosti 100% kapitala, koja obuhvata i procenu vrednosti stalne
imovine koja se vedi u posiovnim knjigama JKP Gradsko zelenilo, na dan 31.12.2019. godine, na
slededim kontima:

= Konto 012 - Raéunarski program

= Konto 014 - Strand, koriéenje zemlji§ta u javnoj svojini

»  Konto 022 - Gradevinski objekti

= Konto 023 - Oprema

« Konto 025 - Dela likovne umetnosti i knjige trajne vrednosti
= Konto 026 - Osnovna sredstva u pripremi

= Konto 028 - Avansi za osnovna sredstva

* Konto 886 - ZemljiSte - Novi Rasadnik (vanbilansa aktiva).

Datum procene: 31. decembar 2019. godine
Datum obilaska na terenu: obilazak opreme 03.01.2020. i objekata 24.02.2020. godine

Svrha procene: za potrebe upisivanja vrednosti kapitala kod Agencije za privredne registre
(APR), dok je procena vrednosti stalne imovine uradena i za potrebe finansijskog izve¥tavanja.
Napominjemo da je pripremljen i poseban izveitaj o proceni vrednosti stalne imovine, &ija je
sadrZina integrisana i u ovom izveStaju o proceni vrednosti kapitala i stalne imovine.

Osnova vrednosti: U skladu sa svrhom procene, primenjena je fer vrednost, koju Medunarodni
standard finansijskog izve3tavanja (MSFI) - 13 Odmeravanje fer vrednosti, definife kao ,cenu
koja bi se postigla za prodaju imovine ili platila za prenos obaveza u redovnof transakciji izmedu
trZisnih ucesnika na dan merenja”,

Napominjemo da je pojam fer vrednosti u skladu sa MSFI 13, konzistentan sa pojmom tr¥i%na
vrednost, koju defini$u Medunarodni standardi za procenu (IVS i EVS) na sledeéi natin: , Trisna
vrednost je procenjeni iznos za kofi bi neko sredstvo ili obaveza trebalo da se razmeni na datum
procene vrednosti izmedu voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih i
nepovezanih strang, posie odgovarajuéeg marketinga, pri éemu je svaka strana delovala uz
dovoljno saznanja, opreza i bez prinude.”(IVS 2017). Sli¢na definicija trzi&ne vrednosti data je i u
Evropskim standardima za procenu (EVS 2016).

Primenjena metodologija procene kapitala: U proceni vrednosti kapitala primenjena su dva
pristupa/metoda proceneg, i to:

1) Trodkovni pristup ~ Metod neto imovine, kao osnovni metod u proceni i

2) Prinosni pristup -Metod diskontovanih novéanih tokova (metod DNT), koji ima dopunsku
ulogu u proceni.

Napomena: U primeni metoda neto imovine izvrena je procena pojedinatnih stavki stalne
imovine, za §ta su primenjeni razli¢iti metodi procene, navedeni u nastavku.

Primenjena metodologija procene stalne imovine: U proceni vrednosti stalne imovine
primenjena su sva tri pristupa/metoda procene, i to:

1)} Tro$kovni pristup - Metod troSkova zamene, kac osnovni metod u proceni;

2) Triisni pristup - Komparativni metod, za procenu vrednosti zemljidta i pojedine opreme
za koju su postojali uporedni podaci za tréista;

3) Prinosni pristup - Metod kapitalizacije za jedan lokal i Metod diskontovanih novanih
tokova (metod DNT) na nivou celog preduzeca, za proveru ekonomskog obezvredenja.
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Valuta i primenjeni kurs: Procena vrednosti je izvriena u evrima, dok su rezultati procene
iskazani i u evrima i u dinarima, uz primenu srednjeg kursa Narodne banke Srbije na dan
procene od 1EUR =117,5928 RSD.

Osnovna informaciona osnova korigéena u proceni:

Registar osnovnih sredstava JKP Gradsko zelenilo na dan 31.12.2019. godine
Dokumentacija vezano za koriéenje predmetne imovine i raniji izvestaj o proceni
Dodatne informacije od JKP o povriini i godini gradnje gradevinskih objekata
Padaci iz katastra Republitkog geodetskog zaveda Srbije (RGZ), podaci sa portala
GeoSrbija i informacije od JKP o broju parcele i KO gde se nalaze objekti
Informacije o izdavanju predmetnih nekretnina

Osnovni tehnitki podaci o vozilima i mehanizaciji

Razli¢iti javno dostupni podaci (promet nekretnina i opreme, makroekonomija, i sl.)
Bruto bilansi za period 2013-2018. godine

Bruto bilans i finansijski izve3taji na dan 31.12.2019. koji su bili predmet revizije.
Izvestaji o poslovanju za period 2013-2018. godine

Program za 2020. godinu.

Srednjorotna i Dugorodna strategija razvoja pripremljena u 2017. godini

Ogranicenja u proceni:

U postupku procene oslonili smo se na podatke i dokumentaciju dobijene od
predstavnika JKP Gradsko zelenilo i prikupljene javno dostupne podatke kao tacne i
verodostojne, bez sprovoedenja nezavisnih provera,

U skladu sa ugovorom o angaZovanju, u primeni tro3kovnog pristupa u proceni
vrednosti kapitala, izvriena je procena vrednosti stalne imovine JKP, dok su
knjigovodstvene vrednosti svih ostalih stavki imovine i obaveza preuzeti u visini
knjigovodstvene vrednosti. Drugim refima, na$ obim angaZovanja nije obuhvatac
analizu pojedina&nih stavki finansijskih plasmana, obrtne imovine i svih obaveza JKP na
dan procene, ve¢ smo se u potpunosti oslonili na dobijene finansijske izvestaje i
analiticku dokumentaciju, koja je predmet nezavizne revizije na isti datum 1j.
31.12.2019. godine.

Za potrebe procene stalne imovine, podaci o povr3ini gradevinskih objekata preuzeti su
iz katastra RGZ ili na osnovu dostavljenih informacija od strane JKP, dok su podaci o
godini gradnje objekata preuzetl ili kao datum aktiviranja u bazi osnovnih sredstava, ili
prema dobijenim podacima od JKP. Podaci o povrsini zemlji§ta za koje JKP ima pravo
koriséenja i koje vodi u poslavnim knjigama, preuzeti su iz katastra RGZ i delom od
dostavljenih informacija od JKP. Na§ obim angaZovanja nije obuhvatao premeravanje
povr$ina objekata i zemlji§ta, niti proveru dobijenth podataka.

Napominjemo da se u poslovnim knjigama JKP vodi zemljiste sa pravom koriitenja
samo na lokaciji Strand i Temerinski put bb, dok za ostale gradevinske objekte nije
iskazano zemljidte, zhog Eega nije ni obuhvadeno procenom. Imajuci u vidu da je
zemljiste dato na upravijanje i raspolaganje JKP-u, i da se zemljiste, kao i JKP nalazi u
javnoj svojini, procenjena vrednost zemljiita nije umanjena za tro$kove konverzije, vec
je iskazana po pretpostavljenim indikativnim trZidnim cenama na dan procene. Pri tome,
naglasavamo da je za lokaciju Temerinski put bb prikupljeno dovoljno uporedivih
podataka sa tr7iita, dok za lokaciju Strand ne postoje trZiini podaci, ve¢ su koriScene
cene iz ostvarenih transakcija u neposrednoj okolini.
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U cilju provere dobijenih rezultata na osnovu primene tro$kovnog pristupa, primenjen
je i prinosni pristup - metod diskontovanih novéanih tokova (metod DNT), na nivou
celog JKP, koje je posmatrano kao Jedinica za generisanje gotovine (JGG), i zakljuleno je
da ne posteji dodatno obezvredenje stalne imovine.

= Metod DNT je takede primenjen [ u proceni vrednosti kapitala, kao dopunski metod, koji
je polkazao da je procenjena vrednost veda od rezultata dobijenog primenom metoda
nete imovine, Imajuéi u vidu da je svrha procena upis kapitala u APR-u, i da bi se u
sluaju iskazivanja vrednosti kapitala po metodu DNT, pojavila vrednost Goodwill-a,
koja ne bi mogla biti proknjiZena, jer se nije desila transakcija, finalni rezultat procene
nije mogao biti baziran na osnovu metoda DNT.

= U primeni metoda DNT poflo se od analize poslovanja u prethodnih pet godina,
programa poslovanja JKP za 2020. godinu, uvaZavajuéi promene izazvane preseljenjem
rasadnika na novu lokaciju, planom prosirenja zelenih povriina, koriféenje toplane na
biomasu i ostalih promena koje omogucavaju profitabilnije poslovanje.

= U okviru procene vrednosti stalne imovine, kao sastavnog dela procene vrednosti
kapitala po metodu neto imovine, po pitanju pravnog statusa i identifikacije
gradevinskih objekata i zemljista rukovodili smo se podacima iz javno dostupne
evidencije RGZ i portala GeoSrbija, kao i informacijama dobijenim od strane JKP Gradsko
zelenilo.

* Nai obim angaZovanja nije obuhvatao analizu urbanisti€kih uslova na lokacijama gde se
nalaze predmetne nekretnine, imajuéi u vidu da je JKP dobilo imovinu na upravljanje od
strane grada Novi Sad i da je primarna delatnost JKP odrZavanje zelenih i drugih javnih
povrsina, zbog ega su nekretnine procenjene prema njihovoj trenutmoj nameni i naéinu
upotrebe. Dodatni razlog je pravni status objekata, gde je samo 16 objekata upisano u
katastru, od fega je za 8 objekata drzalac JKP, ali su objekti izgradeni bez dozvole, dok je
za ostale objekte upisan grad ili op&tina Novi Sad, ili nepoznati drZalac.

» U skladu sa naSim angaZovanjem, naruiocu je dana 14.05.2020. godine dostavljen i

poseban izve&taj o proceni vrednosti stalne imovine, Ciji su najvazniji delovi integrisani i

u ovom izvestaju o proceni vrednosti kapitala JKP Gradsko zelenilo. Napominijemo da su

u vreme izrade Izve$taja o proceni vrednosti stalne imovine bili na raspolaganju samo

preliminarni finansijski izve$taji i bruto bilans na dan 31.12.2019. godine, dok su za ovaj

izvestaj o proceni vrednosti kapitala JKP kori§éeni finansijski izveStaji koji su bili
predmet nezavisne revizije, i u kome su proknjiZene i procenjene vrednosti stalne
imovine, u skladu sa pomenutim izveitajem.
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2. REZIME REZULTATA PROCENE

Na osnovu raspeloZive dekumentacije, prikupljenih podataka, izvrienih razliéitih analiza i
primenjene odgovarajuée metodologije procene, dobijeni su rezultati procene vrednosti 100%
kapitala, kac i procene vrednosti stalne imovine JKP Gradsko zelenilo Novi Sad, na dan
31.12.2019. godine, prikazani odvejeno u nastavku.

2.1. Procena vrednosti kapitala

U postupku procene vrednosti 100% kapitala |KP Gradsko zelenilo primenjen je tro3kovni
pristup - metod neto imovine kao osnovni u proceni, koji je istovremeno ukljuéio i proknjizenu
procenu vrednosti pojedinacnih stavki stalne imovine, §to je detaljnije obja$njene u nastavku i
drugim poglavljima ovog izveitaja.

U proceni vrednosti kapitala je takode primenjen i prinosni pristup - metod Diskontovanih
nové¢anih tokova (metod DNT), pri ¢emu je njegova uloga dopunskog karaktera, iz razloga 3to je
svrha procene upis kapitala u APR. U skladu sa navedenim, finalni rezultat procene je iskazan u
visini rezultata dobijenog primenom metoda neto imovine, gde se kapital dobija kao razlika
izmedu procenjene vrednosti ukupne aktive i procenjene vrednosti svih obaveza na dan
procene.

U nastavku su prikazani sumarni rezultati procene vrednosti kapitala dobijeni primenom dva
navedene metoda procene, kao i finalni rezultat procene vrednosti 100% kapitala JKP Gradsko

zelenilo Novi 5ad, na dan 31.12.2019, godine.

Sumarni pregled dobijenih rezuitata procene vrednosti kapitala
JKP Gradsko zelenilo Novi Sad na dan 31,12,2019, godine

PRISTUP/METOD 100% SOPSTVENI | 100% SOPSTVENI

PROCENE KAPITAL (RSD) | KAPITAL (EUR)
e | 1950080515 16667.521
Pklmﬁzgdpggwp ’ 2.271.419.599 19.315.975
FINA];,];[O]EE]Z\[%LTAT 1,959,980,515 16.667.521

Na esnovu raspeloZivih informacija, izvrienih analiza, primenjene odgovarajufe metodologije,
dobijena je procenjena vrednost 100% kapitala JKP Gradsko zelenilo Novi Sad u iznosu od:

1.959.980,515 RSD edncesnoe 16.667.521 EUR

Detaljnije informacije o izvr$enim analizama primeni razli¢itih metoda procene za procenu
vrednosti kapitala, kao i za procenu vrednosti stalne imovine date su u nastavku ovog izvestaja.
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2.2, Procena vrednosti stalne imovine

U skladu sa vrstom, namenom i ostalim karakteristikama imovine koja je predmet procene,
primenjen je tro3kovni pristup - metod trofkova zamene, kao osnovni metod u proceni
vrednosti objekata i opreme, izuzev 3to je kod procene vrednosti vozila i mehanizacije
primenjen komparativni metod, kao i kod procene vrednosti zemljita koje se vodi u poslovnim
knjigama JKP. Metod kapitalizacije je primenjen samo za procenu jednog lokala,

Napominjerno da je izveStaj o proceni vrednosti stalne imovine dostavljen 14. maja 2020. godine
i da su knjigovodstvene vrednosti u tom izvestaju prikazane na bazi preliminarnih finansijskih
izvestaja pripremljenih za statistike svrhe.

Imajuéi u vidu da je troSkovni pristup imac dominantnu ulogu u proceni, u skladu sa
Medunarodnim standardima za procenu i zahtevima standarda MRS 36 -Umanjenje vrednosti
imovine, izvrSena je dodatna analiza potencijalnog obzevredenja imovine na nivou celog
preduzefa, primenom metoda DNT. Pomenuta analiza je potvrdila da nema dodatnog
ekonomskog obezvredenja koje bi trebalo ukljufiti u primeni troikovnog pristupa, $to je
detaljnije prezentiranc u poglavlju 11 izvetaja.

U nastavku su prikazani sumarni rezultat procene po pojedinagnim kontima, u evrima i
dinarima, dok su detaljnije informacije i primenjeni metodi procene dati u nastavku izve&taja,
kao iu excel fajlu ,NPO procena_Gradsko zelenilo_za klijenta”, koji je sastavni deo ovog Izveitaja
o proceni.

SUMARN! PREGLED procenjene vrednesti stalne imovine
JKP Gradsko zelenilo Novi Sad, na dan 31.12.2019. godine {000 RSD)

PROCENJENA VREDNOST 1 EFEKTI PROCENE
REGISTAR 05 NAKON REVALORIZACIONIH REZERVI (000 RSD)

Sadasnja | Procenjena Efekti Povefanje Smanjenje

Konto Naziv konta vrednost vrednost procene  vrednosti vrednost

(000RSD) | (DOORSD) (COORSD) (000RSD) (000 RSD)

012  Ratunarski program 110 1.516 1.406 1.406 0

014 :5';2‘; - koristenje zemljista u javnoj 725.443| 2019515 1294072 1294072 0

022  Gradevinskiobjekti 394983 406.016 14.742 19.627 -4.885

023  Oprema 116.639 227.586 110.951 112.604 -1.653

025 Della likovne un?et.nosti i knjige 378 592 218 218 .35
trajne vrednosti

026 NPO u pripremi 20.045 20.045 0 0 0

028  Avansiza NPO 6.475 6.475 0 1] 0

UKUPNQ - STALNA IMOVINA*: 1.264.073 2681745 1421386 1,427.928 -6.542

gge v nbilansnaakiiva - zemljiste 293.030| 237783  .55.246 0 55246
Novi Rasadnik

*} Zbir stalne imavine ne uklju¢uje konto 048 - Potragivanja za stambene kredite
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3. OSNOVNE INFCRMACIJE O JKP GRADSKO ZELENILO

3.1. Osnivanje i delatnost

Javno komunalno preduzeée ,Gradsko zelenilo”™ Novi Sad posluje pod navedenim imenom od
1989, podine, kada je upisano u registar Osnovnog suda udruZenog rada Novi Sad (br. &n
3681/89 od 31.12.1989. godine), za obavljanje komunalnih delatnosti, pri ¢emu je registrovana
preteZzna delatnost - Usluge uredenja i odriavanja okoline (81.30). Pored toga, preduzede
obavlja Citav niz drugih delatnosti koje se odnose na gajenje biljaka i sadnog materijala sa
pratecim uslugama, gajenje i sefu Suma sa uslugama iz oblasti umarstva, proizvednju razliitih
gradevinskih elemenata, instalacione radove, trgovinu na malo, prevoz | manipulaciju tereta, itd.

Osniva¢ preduzeca je Grad Novi Sad, koji je vlasnik 100% udela u osnovnom kapitalu JKP
Gradsko zelenilo, Gradsko vece utvrduje smernice i prioritetne ciljeve poslovne politike, nacin i
raspodelu dobiti, kao i druge potrebne mere, koje omoguéavaju da JKP kontinuirane, kvalitetno i
efikasno pruZa svoje usluge.

Organi upravljanja u preduzecu su Nadzorni edbor od 3 €lana i direktor. Preduzece donosi
godidnji program, srednjorofne i dugorofne planove poslovanja i strategije, koji se zatim
dostavljaju Skupstini Grada radi davanja saglasnosti. Takode, JKP priprema tromeseine
izvestaje o realizaciji godi¥njeg programa, kao i godiSnje izveitaje o poslovanju i dostavlja Gradu
u cilju informisanja i prafenja rezultata rada.

Poslovanje preduzeéa se najvedim delom finansira iz budZeta Grada Novi Sad, dok manjim
delom ostvaruje prihode i od pruZanja usluga tre¢im licima.

Istorijski gledano, tokom prethodnih decenija, JKP Gradsko zelenilo je proslo kroz nekoliko
organizacionih promena, sa nepromenjenom osnovnom ulogom ofuvanja i unapredenja zelenila
u funkciji zastite Zivotne sredine na javnim povr§inama na teritoriji grada Novi Sad.

Pored odrzavanja i $irenja zelenih povrSina, JKP upravija i koristi kupaliste ,Strand” u Novom
Sadu, daje u zakup kabine, poslovne objekte i poslovni prostor na lokaciji kupali3ta.

Rasadnik JKP se sve do 2019. godine nalazio na lokaciji Futofki put br.48, gde se proizvodio
kompletan sadni materijal za potrebe Grada i treéih lica, uklju€ujudi i proizvodnju komposta i
pruZanje drugih usluga. Tokom 2018-2019. godine izgraden je potpuno novi poslovni kompleks
gde je danas i sedi3te JKP, na adresi Temerinski put bb, gde je preseljen i rasadnik. Na ovaj nadin
je obezbedeno da proizvodnja, mehanizacifa, tehni€ka operativa, kao i sve pratete sluzbe
zajedno sa upravom Preduzeta budu na jednom mesty, i da se na taj nafin omoguéi veéa
efikasnost, produktivnost i profitabilnost celokupnog poslovanja.

JKP ima i dve cveéare gde prodaje svoje proizvode - lokal u zakupu ,Narcis” u Bulevaru Mihajla
Pupina 11 i lokal u vlasni3tvu ,Cvet” u Bulevaru oslobodenja. U posedu Preduzeca je i pristan za
prihvatanje brodova, koji je sme3ten na levoj obali Dunava, neposredno pre mosta ,Duga”.

10
IZVESTA] O PROCEN! VREDNOSTI KAPITALA I STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELENILO, NA DAN 31.12.2019. GODINE



. VISION Consulting
3.2, Zelene povrs$ine u periodu 2013-2019

Prema podacima za period 2013-2019. godine, ukupne povriine zelenila koje odriava JKP
povecane su sa 441ha na 501ha, 3to predstavlja prosecan ponderisan rast {CAGR) od 2,2%, uz
napomenu da su u poslednje dve godine povriine zelenila na istom nivou.

U istom periodu povriine svih travnjaka su poveéane sa 415ha na 468ha, sa CAGR od 29, uz
napomenu da je 1 2019 do$lo do smanjenja od -0,5% u odnosu na prethodnu godinu.

Grafikon kretanja povrsina ZELENILA u periodu 2013-2019.godine (ha)
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fzvor: Izvestafi o poslovanju 2014-2018 i Program 2020

Grafikon kretanja povriina TRAVNJAKA u periodu 2013-2019.godine (ha)
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{zvor: Izvestayi o poslovanju 2014-2018 i Program 2020

Kada se posmatra po strukturi, javno i blokovsko zelenilo i travnjaci u€estvuju sa oko 70%, dok
je udeo zelenih povriina svih parkova, ukljufujuéi i lokaciju tvrdave i Stranda, oke 22%, i
preostali dea su prigradska naselja.
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Struktura povrsina zelenila i travn)aka po vrsti lokac:]e u 20 19 godlm

501 ha PR

Izvor: Program 2020

Prigradska naselia.
Sremska Kamenica

41 41 ;
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229, : 22%
Zelenilo 2019: | : Travnjak 2019: . §vi parkoend, vrdavat
468 ha o Swend

Broj drveéa takode pokazuje trend povedanja, sa 58 hilj.komada u 2013. na 72 hilj.komada u
2018. godini, dok je u 2019. doslo do smanjenja na 66 hilj.komada, na javnim povrSinama koje
odrzava JKP. Od ukupnog broja stabala oko 87% se nalazi na iokacijama javnog i blokovskog

zelenila, 11% pripada parkovima, tvrdavi i Strandu i manje od 2% prigradskim naseljima.

Grafikon kretanja ukupnog BROJA DRVECA u periodu 2013-2019.godine (kom.}
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Izvor: Izvestaji o poslovanju 2014-2018 i Program 2020

Povréine pod ukrasnim $ibljem umereno rastu sa godi&njom stopom u intervalu od 0,5-3,6%,
odnosno proseéno 2,1% godisnje, $to je rezultiralo da se ukrasno 3iblje poveca sa 19ha u 2013.
na 21,5ha u 2019. godini. Kao i kod zelenila i travnjaka, od ukupne povriine pod ukrasnim
%ibljem,dominiraju lokacije sa javnim i blokovskim zelenilom, oko 76%, sve parkovske povriine

utestvuju sa oko 23%,dok je udeo povréina u prigradskim naseljima ispod 1%,
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Grafikon kretanja povréina pod UKRASNIM SIBLJEM u periodu 2013-2019.godine (ha)
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Izvor: Izvestaji o poslovanju 2014-2018 | Program 2020

3.3, Organizaciona struktura i broj zaposlenih

JKP Gradsko zelenilo je organizovano kao ekonomska i pravna celina, koje obuhvata Direkciju
preduzetai 4 sektora:
¥v" Sektor za projektovanje, podizanje, odrZavanje i proizvodnju zelenila
Sektor za komercijalne poslove i turizam
Sektor za ekonomske i finansijske poslove i
Sektor za pravne kadrovske i op$te poslove.

ANENEN

Organizaciona struktura JKP Gradsko zelenilo Novi Sad
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Na dan 31.12.2019. godine hilo je 380 zaposlenih, od ¢epa je 224 (59%]) radile u sektoru za
projektovanje, podizanje, odrzavanje i proizvodnju zelenila, i 60 {16%]} u Direkciji Preduzeca.
Daije sledi sektor za komercijalne poslove sa 46 ljudi (12%), sektor za pravne, kadrovske i op3te
poslove sa 37 zaposienih (10%) i sektor za ekonomsko i fiinansijske poslove u kome radi 13
osoba (3%).

Struktura i broj zaposlenih po sektorima na dan 31.12.2019, godine

UKUFPNG:
380 zaposlenih

Direkrija preduzeca

Sektovza projektovanje,
sodizanje, odrz avajed
oroizvednjuzelenila

Sektor zakomerdialne pasieve

Sektorzaekenormske
Anarsiishe peslove

13 Sektorzapravne kadrovslel
304 opite posleve

lzvor: Program 2020

Prema programu za 2020. godiny, planirano je poveanje broja zaposlenih na 395 ljudi, tj. za 4%
u odnosu na 2019. godinu.

Kuada se posimatra kvalifikaciona struktura, u skladu sa vrstom delatnosti dominira najniZi nivo
obrazovanja (KV,PK, NK) koji u ukupnom broju zaposlenih uéestvuje sa 49%, zatim sledi srednja
struéna sprema (SSS, VKV) sa 32% 1 preostalih 19% su sa visokim obrazovanjem.

U pogledu starosne strukture,od ukupno 380 zaposlenih na kraju 2019. godine, sa 68%
ufestvuju starosne grupe od 40-50 godina i od 50-60 godina, zatim sledi mladi kadar od 30-40
godina sa 21%, dok je udeo najstarijih, preko 60 godina, svega 6% i najmladih, ispod 30 godiina,

5%.

Kvalifikaciona i starosna struktura zaposlenih na dan 31,12.2019. godine
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3.4. Konkurencija i analiza delatnosti

U obavljanju svoje osnovne delatnosti koja je u funkciji zastite Zivotne sredine na javnim
povriinama u gradu Novi Sad, JKP nema konkurenciju, imajuéi u vidu da se radi o komunalnim
poslovima. Takode, konkurencije nema ni na lokaciji kupali$ta ,Strand” kojim upravlja
Preduzece i bavi se izdavanjem kabina, poslovnog i ugostitetljskog prostora.

S druge strane, u prufanju razli¢itih vrsta usluga, koje JKP pruZa pravnim i fizi€kim licima,
postoji konkurencija. U pitanju su sledece vrste usluga:

v gajenje biljaka i sadnog materijala,

v" rezanje i obrada drveta i izrada gradevinskih elemenata,

v trgovina na veliko i malo cveéem, sadnicama i drugim materijalom.

Za svrhe ove procene, izvriena je uporedna analiza poslovanja veéih preduzeda iz iste delatnosti
kao i JKP Gradsko zelenilo Novi Sad, koja su u vlasni$tvu gradova ili drzavnoj svojini, kao i dva
veta pravna lica koja su u privatnoj svojini fizickih lica. Polazni kriterijumi za selekciju u ufu
grupu bili su da je osnovna i preteZna delatnost - Usluge uredenja i odrfavanja okoline, i da su
ostvareni prihodi preko 150mil.RSD u 2018. godini. U skladu sa definisanim parametrima,
selektovano je 6 pravnih lica, i to:

¥" u svojini gradova: JKP Zelenilo Beograd, JKP Zelenilo Panéevo, JKP Zelenilo Sombor
v udrZavnoj svajini: Rio Kostolac d.c.o0. Kostolac
¥" uprivatnoj svojini: Beovrt d.0.0. OstruZnica i Gras Garden d.0.0. Srem¢&ica.

Imajuéi u vidu veli¢inu javnih povr3ina koje pokriva, najvece prihode ostvaruje JKP Zelenilo
Beograd sa 2,7mlrd.RSD ostvarenih u 2018. godini i 1.172 zaposlena.

Na drugom mestu po veli¢ini prihoda je JKP Gradsko zelenilo Novi Sad sa 721mil.RSD u 2018.
godini i 365 zaposlenih. Zatim sledi JKP Zelenilo Panfevo sa 485mil.RSD prihoda i 338
zaposlenih, Preostala 4 pravna lica su zabeleZila prihode u intervalu od 153-240mil.RSD, koji pri
tome imaju znatajne razlike u broju zaposlenih - pravna lica u privatnoj svojini imaju 23-25
zaposlenih, dok Rio Kostolac ima 58 ljudi i JKP Zelenilo Sombor 88 radnika sa prihodima koji su
na donjem intervalu u posmatranoj grupi.

U posmatranom periodu od 5 godinaz, najveéi rast prihoda zabeleZio je Gras Garden sa
proseénom ponderisanom stopom rasta (CAGR) od 36,3%, zatim Beovrt sa 28,4% i Rio Kostolac
sa 21,6%, dok su sva ostala JKP zabeleiila skromno poveéanje prihoda u intervalu od 2,7-3,3%
(Zelenilo Pancevo i Sombor) i 7,2% (Zelenilo Beograd).

JKP Gradsko zelenilo Novi Sad je jedino zabeleZilo negativhu CAGR stopu od -0,7%, iz razloga $to
su poslovni prihodi u 2014. godini iznosili 742mil.RSD, i zatim su nadalje varirali u intervalu od
580mil.RSD do 721mil.RSD, tj. nisu se vratili na nivo iz 2014. godine,
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Kretanje prihoda od prodaje sli¢nih preduzeca u periodu 2014-2018. godine (mil.RSD)
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U analizi poslovnog rezultata pre amortizacije (EBITDA) i ostvarene prefitabilnosti kao EBITDA
marze, uoéljivo je da pravna lica u privatnoj svojini ostvaruju vi§estruko vecu profitabilnost, i to
Beovrt 29,3% i Gras Garden sa 20,2%. U sredini se nalaze Gradsko zelenilo Novi Sad sa 9,5% i
Rio Kostolac 9,2%, i zatim slede Zelenilo Panéevo, Zelenilo Sombor i Zelenilo Beograd, sa
EBITDA marginom u intervalu od 5,1-5,7%, $to prikazuje grafikon u nastavku.

Poslovni rezultat pre amortizacije (EBITDA} i %EBITDA margine u 2018, (mil.RSD)
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Ako se posmatra neto rezultat i profitna margina posmatranih preduzeéa, zakljutuje se da je jo¥
veéa razlika u profitabilnosti u korist privatnih preduzeéa, gde je Beovrt zabeleZio 19,6% i
GrasGarden 14,2%. Sva ostala preduzeéa, koja su u drZavnoj ili gradskoj svojini imaju ispod 1%,

£to je ilustrovano narednim grafikonom.

NETO REZULTAT i % profitne margine u 2018, godini (mil.R5D)
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3.5. Finansijska analiza u periodu 2015-2019

U ovom poglaviju prezentirani su Bilans stanfa i Bilans uspeha JKP Gradsko zelenilo i sumarna
finansijska analiza, za period 2015-2019. godine, dok su pedaci o proceni vrednosti stalne
imovine i kapitala na dan 31.12.2019. godine, prezentovani u pogiavlju 6 - Metod neto imovine.

Bilans stanja JKP Gradsko zelenilo za period 2015-2019, godine (hilj.RSD)

Opis 2015 2016 2017 2018 2019
GOORSD % 000RSD % OJORSD % 00RSD % UB0RSD %

STALNA IMOVINA 1492904 9%40% 1.458.394 961% 1.020.285 932% 1.263.923 956% 2681972 966%
Nematerijalnz imovina 1.146.832 722% 1,146.828 756% 715635 663% 725594 549% 2021.031 730%
Nekremine, postrojenfa i oprema 345427 218% 311.270 205% 294.355 265% 536.035 407% 660.717 228%
Biolodka sredstva 36 0002%
Dugerotni finansijski plasmani 609 004% 296 002% 295 603% 294 002% 224 001%
ODLOZENA PORESKA SREDSTVA 6919 66% 7.380 65%
OBRTNA IMOVINA 94795 60% 59,517 39% 67812 62% 50434 8% 88.350 32%
Zalihe 37.268 23% 31728 21% 33.230 30% 29.040 22% 48.020 17%
Potrazivanfa po osnovu prodaje 10.995 07% 17165 11% 9.052 08% 7.632 06% 10.891 04%
Druga potrafivanja 1853 01% 4580 03% 5236 05% 2737 02% 13719 005%
Kratkorofni finansijski plasmani 500 903% 2.000 0132% 1910 02% 1.088 01% 980 0,04%
Gotovinski ekvivalenti i gotovina 42065 26% 1.048 qi% 15619 14% 1.895 a1% 21681 oB%
Potrazivanja po asnovu PDY 755 005% 796 0.1% 553 o01% 5458 G4% 2335 01%
Aktivna vremenska razgranicenja 1359 01% 2200 81% 2212 02% 2.584 02% 3.064 03%
UKUENA AKTIVA 1,587,699 1060% 1.517.911 180,0% 1,095,016 1000% 1,321,737 100.0% 2.770.322 1080%
Vanbilansna aktiva 293,030 266% 295298 223% 300706 10,9%
KAPITAL 1041644 656% 1.026.455 67,6% §58.125 S51,0% 560.509 424% 1.959.980 70.7%
Osnovni kapital 75.163 47% 75.163 50% 75.163 65% 75,163 57% 75.163 7%
Revalorizacione rezerve 1.290.855 813% 1.290.583 650% 832.868 761% B31.685 629% 2.229.525 605%
Nerealizovani deb. po osnovu HOV i dr. 85 a01%
Nerealizovani gub. pe asnova HOV 802 01% 769 0.1% 1.5% 01%
Nerasporedeni debitak 5961 04% 2448 0% 3073 03% 3.535 03% 3.737 oI
Gubitak 330,335 208% 141824 225% 352177 322% 349,105 264% 346.851 125%
DUG, REZERVISANJA 1 OBAVEZE 30113 19% 41205 27% 38.688 3.5% 38399 29% 39815 14%
Dugorodna rezervisanja 29936 15% 41205 27% 38,688 35% 38399 29% 39815 14%
Dugoroéne ohaveze 177 001%
ODLOZENE PORESKE OBAVEZE 17551 11% 9.294¢ 06% 7293 03%
KRATKOROCNE OBAVEZE 498.391 314% 440,957 291% 498.203 455% 722.829 547% 763.234 27.6%
Kratkoro&ne finansijske obaveze G.669 036% 4579 06% 6,300 06% 3900 03% 1.000 0.0%
Primljeni avansi depoziti 1 kaucije 71401 45% 100.896 66% 90.482 83% 78.891 60% 86.771 31%
Obaveze iz poslovanja 126367 80% 107.088 71% 124.398 114% 106,146 80% 105.13¢ 38%
Ostale kratkorofne abaveze 72316 46% 50.358 33% 48,057 44% 48379 317% 471483 1%
Obaveze po osnovu PDV 5.205 0328% 2,355 O16% 3118 03% 90 0.01% 1.429 805%
Obaveze za ostale poreze i dopr 21373 13% 2313 02% 2294 02% 4347 03% 6,059 02%
Pasivna yremenska razgranitenja 196,060 123% 169,358 112% 223.554¢ 204% 481076 364% 515693 18.6%
UKUPNA PASIVA 1.587.699 1000% 1.517.911 160,0% 1.095.016 1000% 1.321.737 1000% 2.770.322 1080%

Vanbilansna pasiva 293.030 _268% 295298 213% 300706 109%

Napominjema da su podaci za 2019, godinu iskazani nakon proknfiZene procene vrednosti stalne imovine, prema izvestaju 0
proceni od 14. maja 2020. godine, | nakon izvriene nezavisne revizife, tj. prema finalnim knfigovodstvenim podacima za

2019. godinu, dostavljenim od strane JKP.
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Prema bilansu stanja na dan 31.12.2019. godine, sadadnja knjigovodstvena vrednost stalne
imovine iznosi 2,7mird.RSD, vd &ega dominantno ufe$ée ima nematerijalna imovina sa
2,0mlrd.RSD (73% aktive) i nekretnine, postrojenja i oprema sa 66 1mil.RSD (23,8%).

Tokom 2015. i 2016. nematerijalna imovina je uCestvovala sa oko 75% aktive, da bi u 2017.
godini dodlo do isknjiZavanja prava koriS¢enja gradskog gradevinskog zemljista na lokaciji
Starog Rasadnika, u iznosu od 421mil.RSD, usled preseljenja rasadnika na novu lokaciju.

Povedanje vrednosti nekretnina, postrojenja i opreme sa 294,4mil.RSD u 2017. na 538mil.RSD u
2018. godini, rezultat je ulaganja u izgradnju novih objekata sa parternim uredenjem i prate¢om
infrastrukturom na lokaciji Novog Rasadnika, kao i ulaganja u zalivni sistem. Dodatno poveéanje
vrednosti nekretnina, postrojenja i opreme na dan 31.12.2019. godine, na iznos od
660,7mil.RSD sadrzi efekte izvriene i proknjiZene procene, kao | dodatnih ulaganja tokom 2019.
godine.

Dugoroéni finansijski plasmani na dan 31.12.2019. iznose 224hili.RSD, tj. 0,01% aktive i odnose
se na potraZivanja po osnovil stambenih kredita namenjenih zaposlenima.

Obrtna imovina je tokom perioda 2015-2019. gedine imala varijabilni karakter sa kretanjem u
intervalu od 3,2%-6,2% aktive. U njenoj strukturi dominantnu stavku ¢ine zalihe (54,4%), u
skladu sa delatno$¢u gajenja i proizvodnje sadnica, koje na kraju 2019. godine iznose 48mil.RSD.

Gotovina i gotovinski ekvivalenti takode imaju znatajno ufed€e u obrtnoj imovini na dan
31.12.2019. godine sa 24,5%, tj. 21,7mil.RSD, dok potraZivanja po osnovu prodaje ¢ine 12,3%
obrtne imovine i ve€inski se ednose na kupce u zemlji.

Vanbilansna aktiva iznosi 300,7mil.RSD na dan 31.12.2019. godine, od &ega se 293mil.RSD
odnosi na pravo kori$tenja gradskog gradevinskog zemljifta u javnoj svojini, na lokaciji Novog
Rasadnika, koje je u postupku preparcelizacije i oprema u javnoj svojini Grada Novog Sada i
svojini tredih pravnih lica (N Copy}, u iznosu od 7,7mil.RSD.

U posmatranom periodu, knjigovodstvena vrednost kapitala je smanjena sa 1,0mird.RSD u
2015-2016. godini na nivo od cko 557-560mil.RSD u 2017.i 2018. Na dan 31.12.2019. godine,
ukupan capital iznosi 1,9mlrd.RSD, kao rezultat proknjiZene procene vrednosti nekretnina,
postrojenja i opreme, i povefanja vrednosti revalorizacionih rezervi nastalih po osnovu
pozitivnih efekata procene.

Dugorogna rezervisanja na dan 31.12.2019. godine iznose 39,8mil.RSD i odnose se na
rezervisanja za sudske sporove (56,8%), koji se vode sa pravnim licima JKP Vode Vojvedine i
MSV Invest Ing Kraljevo i 8 fizickih lica, i naknade i druge beneficije zaposlenih (43,2%).

JKP nema dugorotnih obaveza, dok su se kratkoroéne obaveze poveéale sa 498mil.RSD u 2015.
na 763mil.RSD u 2019. godini, kao posledica rasta donacija i subvencija grada Novog Sada i
drzave RS, koji fine 68% kratkoroénih obaveza na kraju 2019. godine. Donacije i subvencije
namenjene su investicionim aktivnostima za uredenje Dunavskog parka, nabavku vozila i
mehanizacije, kao i uslugama iz delatnosti, prema Programu za 2020. godinu.

JKP Gradsko zelenilo ima i obaveze iz poslovanja u iznosu od 105mil.RSD (3,8% aktive) i iste se
gotovo u celosti odnose na dobavljace u zemlji (99,5%).
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Primljeni avansi, depoziti i kaucije ¢ine 3,1% aktive (86,8mil.RSD) i vecinski (86,4mil.RSD] se
odnose da obaveze prema pravnim licima Ministarstvo poljoprivrede i zastitu Zivotne sredine i
Gradska uprava za za§titu Zivotne sredine.

Odlozene poreske obaveze iz procene vrednosti nekretnina, postrojenja i opreme, evidentirane
na dan 31.12.2019. godine iznose 7,3mil.RSD,

U nastavku teksta prikazan je Bilans uspeha [KP Gradsko zelenilo za period 2015-2019. godine
sa pratetim komentarima, kao i racio analiza.

Bilans uspeha JKP Gradsko zelenilo za period 2015-2019. godine (hilj.RSD)

Opis 2015 2016 2017 2018 2019
Q00 RSD % Q00RSD % O00RSD % 000RSD % 000RSD %

POSLOVNI PRIHODI 672.260 1000%  580.639 1000%  637.53¢ 1000% 721019 1000%  714.920 100,0%
% rast (iz godine u godinu) -9.4% -13,6% 9.8% 13,1% -0.8% N
PRIHODI OD PRODAJE 580.341 863% 498.483 B5,9% 510.303 #20% 560.798 778% 545533 763%
Prihodi od prodaje robe 12.656 19% 9.568 1,6% 10.086 16% 8.113 11% B.165 11%
Pradaja proizvoda i usluga 567.685 844% 488915 842% 500217 785%  552.685 767% 537368 752%
Prihodi od donacija 38968 58% 43443 75% B6.060 135% 115741 161% 122,358 17.1%
Drugi poslevni pribodi 52.951 79% 38713 67% 41171 65% 44480 £2% 47.029 66%
POSLOVNI RASHOD! 583972 869% 530.921 914% 588370 923% 650.701 902% 649.913 90.9%
Nabavna vrednost prodate robe 7.366 1;3; 6050 10% 6531 10% 6.152 09% 6366 MM;; -
Prihodi od aktiviranja udinaka i rabe 3195 05% 574 01% 619 014% 568 0% B46  O1%
Povecanje vrednosti zaliha 6921 1,0% 264 0.04% 3970 o06%
Smanjenje vrednesti zaliha 1869 0.3% 4991 07%

Troskovi materijala 77000 11.5% 44679 7% 56670 8% 60215 84% 66.150 93%
Trokovi goriva i energije 30,034 45% 29763 S1% 31341 45% 30502 42% 36660 51%
TroSkovi bruto zarada 414710 617% 358.106 617% 353172 554% 386412 536% 3689542 545%
Trodkovi proizvednih usluga 29144 43% 67418 11.6% 108589 17.0% 129085 178% 120520 169%
Nematerijalni troskovi 35834 s53% 23610 41% 32950 52% 33912 47% 35491 S
EBITDA B8.288 131% 49.718 B6% 49.164 7.7% 70,318 98% 65.007 91%
Trokkovi amortizadije 54629 81% 57.246 39% 56017 88% 55125 76% 60635 B85%
Tro¥kovi dug, rezervisanja 7135 11% 3531 0% 2248 04% 1615 02% 1822 03%
EBIT 26.524 39% -11.059 -19% 9.101 -14% 13.578 19% 2.550 04%
Finansijski rezultat 8260 -12%  -1674 -03% 2792 -04% 2292 -03% 452 -01%
Finansi|ski prihodi 24 0004% 2714 65% 629 01% 935 0.1% 959 01%
Finansijski rashodi 8.284 12% 4.388 08% 3421 05% 3.227 04% 1411 02%
Neposlovnl rezultat -15.018 -22% 6,653 L1% -17.118 -2,7% -1.755 . -1,1% 2,696 04%
EET 3245 05% -6.080 -10% -29.011 '-4,6% 3531 05% 4794 07%
Porez na dobitak 2715 04% 6086 -10%  -16213 -25% 968 0,1% 2114 03%
Poreski rashod perioda 1429  02% 6557 09%
OdloZeni poreski prihodi 2715 04% 6086 1.0% 16213 2,5% 461 01% 4443 06%
Neto rezultat 5961 09% 6.0 0001%  -12.798 -20% 2.563 04% 2.680 04%

Napominjemo da su podaci za 2019, godinu iskazani nakon proknjiZene procene vrednosti stalne imovine, prema izvestaju o

proceni od 14. maja 2020. godine, kao i nakon izvriene nezavisne revizije, tf, prema finalnim knjigovodstverim podacima za
2019 godinu, dostavijenim od strane [KP.
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Tokom periada 2015-2019. godine, prihodi JKP Gradsko zelenilo su se povecali sa 672mil.RSD
na 715mil.RSD, to predstavija prose¢an ponderisani rast od 1,5% u posmatranom periodu.

U strukturi poslovnih prihoda dominiraju prihedi od proizvoda i usluga, koji su u 2019. godini
iznosili 537,4mil.RSD (75,2% poslovnih prihoda) i u okviru njih prodaja proizvoda i usluga na
domaéem trZistu, gde glavni udeo imaju prihodi od edrZzavanja zelenila (cko 45%), prihodi od
radova na ofuvanju Zivotne sredine (oko 17%) i prihodi Stranda (oko 4%).

Prodaja proizvoda i usluga na inostranom trzistu realizuje se po osnovu pristajanja putnitkih ili
teretnih brodova na pristanu koji je u vlasnidtvu JKP Gradsko zelenilo Novi Sad i ovi prihodi suu
2019. gadini iznosili 2,6mil.RSD.

Prihodi od donacija ostvaruju kontinuirani rast, sa 39mil.RSD {5,8%) u 2015. na 122,4mil.RSD
(17%) u 2019. godini i oko 50% ovih prihoda odnosi se donacije iz bud¥eta grada za
rekonstrukciju Kamenitkog parka.

Drugi poslovni prihedi ostvaruju marginalni rast u poslednje 4 posmatrane godine, fine u
proseku oko 6,5% poslovnih prihoda, tj. oko 43mil.RSD i vefinski se odnose na prihode po
osnovu zakupnina na lokaciji Strand, dok se prihodi od prodaje robe, koji u poslednje 2 godine
¢ine 1,1% poslovnih prihoda, 4. 8,2mil. RSD, odnose na maloprodaju.

Na strani peslovnih rashoda, najvece ute3¢e imaju trofkovi zarada koji u 2016. gedini beleZe
pad od oko 16%, na $ta je uticalo i smanjenje naknada po oshovu angaZovanja radne snage
posredstvom studentskih zadruga, kao | smanjenje broja zaposlenih sa 377 na 364 radnika, U
naredne tri godine, trofkovi zarada beleZe rast sa 353mil.RSD u 2017. na 389,5mil.RSD u 2019.
godini i ¢ine oko 54% poslovnih prihoda.

TroSkovi proizvodnih usluga ostvaruju konstantan rast sa 29mil.RSD (4,3%) u 2015. na
129milRSD (18%) u 2018, i u 2019, godini iznose 120,5milRSD (17%). Najveéi deo ovih
troskova u 2019. odnosi se na rekonstrukciju Kamenitkog parka (57%) i posledica njihovog
pada u odnosu na prethodnu godinu jesu manji tro§kovi zakupnine usled preseljenja na lokaciju
Novi Rasadnik.

Tro3kovi materijala i goriva i energije rastu u poslednje 4 godine sa 12,8% na 14,4% i prema
Programu za 2019. godinu u pogon je stavljen Novi Rasadnik, a takode je najavljena i sadnja
novih sadnica §to se odrazilo na rast ovih trogkova,

Nematerijalni troskovi koji u proseku &ine 5% poslovnih prihoda za ceo posmatrani period
odnose se na usluge obezbedenja, advokatske usluge, &i$éenje i sl.

Poslovni rezultat pre amortizacije (EBITDA) je tokom posmatranog perioda pozitivan i kreée se
u intervalu od 49,2-88,3mil.RSD,uz marginu od 7,7-13,1%.

Pod uticajem visokih rashoda kamata, koje se najveéim delom odnose na kamate iz duini¢ko-
poverilackih odnosa i zatezne kamate, finansijski rezultat je negativan u svih 5 godina.

Neposlovni rezultat je tokom 2016, i 2019. imao pozitivan predznak, u odnosu na ostali
posmatrani period i u 2019. je ostvaren zahvaljuci smanjenju trotkova sporova, dok je rezultat
od -17,1miL.RSD u 2017. godini, posledica rashodovanja nekretnina, postrojenja i opreme usled
preseljenja rasadnika na novu lokaciju.
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Usled promenljivog karaktera EBITDA i neposlovnog rezultata i konstantnog negativhog

finansijskog rezultata, neto rezultat je u posmatranom periodu beleZio kretanje u intervalu od
6hilj.RSD-6mil.RSD, tj. 0,01-0,9% dok je u 2017. iznosio -12,8mil.RSD, 4. -2%.

Analiza likvidnosti, zaduZenosti i Du Pont za period 2015-2019, godine

Opis 2015 2016 2017 2018 2019
LIKVIDNOST

Opsti racio likvidnosti 0,2 0,1 0,1 0,1 0,1
Rigorozni racio likvidnosti 0,1 0,1 0,1 0,03 0,1

FINANSIJSKA STRUKTURA

Obaveze/Aktiva 34,4% 32,4% 49,0% 57.6% 29,3%
Obaveze/Kapital 52,4% 47,9% 96,2%  1358% 41,3%
Finansijske obaveze/Kapital 0,6% 0,8% 1,1% 0,7% 0,1%
Akdva/Kapital 1,5 1,5 2,0 2,4 1,4
DU PONT ANALIZA

Neto profitna stopa 09% 0001% -2,0% 0,4% 0,4%
Obrt ukupne aktive 0.4 0.4 0.6 0.5 0.3
Finansijski leveridz 1,5 15 2,0 2,4 1,4
ROE - Prinos na kapital 0,6% 0,001% -2,3% 3,5% 0,1%

Posmatrajuéi pokazatelje likvidnosti tokom perioda 2015-2019, moZe se konstatovati da je
likvidnost iz godine u godinu na vrlo niskom nivou, od 0,1-0,2, 5to govori da je obrtna imovina
znatajno manja od kratkorognih obaveza JKP Gradsko zelenilo.

Rigorozni racio likvidnosti, koji izuzima vrednost zaliha iz obrtne imovine, na sli¢nom je nivou
kao i op3ti racio likvidnosti i iznosi 0,1, izuzev u 2018. godini kada je bio na nivou od 0,03 usled
nedostatka gotovine i gotovinskih ekvivalenata, $to potvrduje da JKP ima poteSkoce u
izmirivanju kratkeroénih obaveza.

U toku 2015 1 2016. godiine obaveze su ¢inile oko 50% kapitala JKP, dok se tokom 2017. 1 2018.
godine iznos obaveza povedavao i u 2018. godini je za 35,8% prevazilazio iznos ukupnog
kapitala. Nakon izvriene procene vrednosti stalne imovine i proknjiZenih efekata procene, doslo
do povecanja kapitala, na osnovu ega su obaveze svedene na nivo od 41% ukupnog iznosa

kapitala.

DuPont analiza, koja obuhvata kretanje neto profitne stope, cbrta ukupne aktive i finansijski
leverid# {zaduZenost) i njihov uticaj na stopu prinosa na kapital (ROE), pokazuje marginalni
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rezultat koji se kreée u intervalu od -2,3 do 0,6% u celom posmatranom periody, $to pokazuje
tabela gore.

Analiza profitabilnesti za period 2015-2019, godine

Opis 2015 2016 2017 2018 2019
PROFITABILNOST

EBITDA marza 13,1% B.6% 7.7% 9,8% 9,1%
EBIT marfa 3,9% -1,9% -1,4% 1,9% 0,4%
Stopa neto dobiti 0,9% 0,001% -2,0% 0,4% 0,4%
ROA - Prinos na aktiva 04% ©,0004% -1,2% 0,2% 0,1%
ROE - Prinos na kapital 0,6% 0,001% -2,3% 0,5% 0,1%

Analiza profitablinosti pokazuje da JKP Gradskoe zelenilo u periodu od 2015-2019. godine
posluje sa pozitivnom EBITDA marginom koja se kreée u intervalu 7,7-13,1%. Na pad EBITDA
margine u 2016. i 2017. najveéi uticaj je imalo smanjenje usluga iz delatnosti, odnosno
odrZavanja zelenila, dok je u 2019. zabeleZeno smanjenje prihoda po osnovu radova na
unapredenju Zivotne sredine u odnosu na 2018. gedinu.

Profitabilnost na nivou posiovnog rezultata posle amortizacije (EBIT) beleZi negativne stope u
20161 2017. godini, prateéi trend kretanja EBITDA margine.

Stopa neto dobiti oscilira u intervalu od -2% do 0,9%, tokoem 2015-2019. godine, zavisno od
kretanja finansijskog i neposlovnog rezultata. NajniZi nivo dostiZe u 2017. godini usled
rashodovanja nekretnina, postrojenja i opreme po osnovu preseljenja rasadnika na novu
lokaciju.

Stopa prinosa na aktivu (ROA) prikazuje zaradivatku sposobnost angaZovanih sredstava, koja je
u periodu od 2015. do 2019. godine imala neznatna pomeranja od -1,2% do 0,4%.

Stopa prinosa na kapital (ROE) pokazuje kolika se dobit ostvaruje na uloZeni kapital, i tokom
perioda 2015-2017. godine prisutan je trend smanjenja, sa 0,6% u 2015. na -2,3% u 2017,
godini, kao rezultat kontinuiranog smanjenja ukupnog kapitala i neto rezultata. U 2018. 1 2019.
godini, ROE je na marginalno pozitivnom iznosu, od 0,5% i 0,1% respektivno.
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4. MAKROEKONOMSKI INDIKATORI ZA SRBIJU

U septembru 2019. godine, agencija Fitch Ratings je povecala svoju ocenu kreditnog rejtinga
Srbije sa stabilne sa kratkorofnom/dugorotnom ocenom kreditnog rejtinga B/BB na BB+ u
dugom roku i Moody's sa stabilne na pozitiviu i potvrdio ccenu Ba3.

Agencija Standard&Poor’s je u decembru 2019, godine, takode potvrdila poboljSanje kreditnog
rejtinga za Srbiju, sa BB na BB+ u dugom roku i potvrdila ocenu B na kratak rok. Pobolj3anje
kreditnog rejtinga je rezultat otpornosti ekonomskog rasta na izazove iz medunarodnog
okruzenja, jatanja makroekonomskih pokazatelja, o€uvane fiskalne discipline i adekvatnih mera
monetarne politike.

S&P Moody's Fitch
Kratak  Dugi : Kratak Dugi Kratak  Dugi
ok rok Prognoza rok ok Proguoza ok ok Proghoza
3 B3+  Feafivan | nfa a5  Poztivan 85+  Stabilan Izvor: NBS decembar
2019,

Prema preliminarnim podacima Republitkog zavoda za statistiku, ukupna ekonomska aktivnost
u Srbiji u 2019, godini je ostvarila rast od 4% u odnosu na prethodnu godinu i to najvise
zahvaljuéi gradevinarstvu (rast od 28,5%) i fiksnim investicijama, koji su premasili o¢ekivanja.
Doprinos rastu BDP-a u H2 2019, pruZila je i preradivacka industrija, dok je izvoz robe i usluga
zadrZao trend rasta (11,1% u period januar-novembar 2019), voden rastom izvoza
preradivacke industrije, usluga i poljoprivrede.
Prema proceni NBS-a, rast BDP-a u 2020, kao i u srednjem roku, trebalo bi da ostane na nivou
od oko 4%, zahvaljujuéi makroekonomskoj stabilnosti, boljem poslovnom okruzenju, visokim
privatnim i driavnim investicijama i efektima prethodnog ublaZavanja monetarne politike.
U periodu januar-novembar 2019. neto priliv SDI dodatno je poveéan na 3,1mird.EUR u odnosu
na prethodnu godinu, kada je iznosio 3,2mird.EUR, gde su znafajno doprinele metalska,
automobilska, prehrambena i farmaceutska industrija, uz paralelni rast zaposlenosti,
proizvodnje 1 izvoza.

Nominalni BDP i stopa rasta realnog BDP Srbija u periodu 2008-2021p

J— — - -

2008 2009 2019 2011 2012 2913 2014 2015 2016 2017

S AN W e T N W
S R U S SRS S SO S |

mwm BL)P po glavi stanowvniica (000 ZUR) - RastBDP-a (84}

1zvor: Raiffeisen Banka istraZivanie. decembar2019.
Kao $to pokazuje gornji grafikon, u prethodnih 10 godina, kretanje stope rasta BDP je bilo
promenljivog karaktera, sa najniZim nivoom i negativnom stopom od -3,5% u 2009, kao efekat
svetske ekonomske krize, zapotete u 2008. godini. Od 2012. godine usledio je kontinuirani rast
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BDP-a, koji je u 2017. zabeleZen u visini od 39,2mlrd.€, odnosno 5.600€ /stanovniku, tj. 29 vie
od 2016. godine. Prema izveStaju Raiffeisen banke za novembar 2019, godine, procenjeni BDP
iznosi 46,5mird£€, dok se u 2020 i 2021. godini ofekuje kontinuirano poveéanje od 3,0%,
odnasno dostizanje nivoa od 7.600€/stanovniku.

Nezaposlenost se kontinuirano smanjuje od 2012. godine, sa 24%, na 13,5% u 2017. godini.
Stopa nezaposlenosti je u Q3 20619 prvi put jednocifreni pokazatelj, od 9,5%, 5to predstavlja pad
za 1,8 p.p. u odnosu na isti period prethodne godine.

Povaoljni trendovi na regulisanom trZiStu rada poti¢u iz privatnog sektora, gde je zaposlenost

ubrzala rast i bila vida za 18,2% u novembru 2019. u odnosu na decembar 2014. godine, pre
svega u preradivackoj industriji, uslugama privatnog sektora i gradevinarstvu.

Stopa nezaposlenosti i industrijska proizvodnja Srbije u periodu 2008-2021p
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Izvor: Ruaiffeisen Banka istraZivanje, decembar 2019,

S druge strane, kretanje industrijske proizvodnje je promenljivog karaktera, sa negativnim
stopama u 2009, 2012. 1 2014. godini, { zatim rastom u 2015. od oko 8% i u periodu 2016-2017
prosetno 4,1%. Prema istraZivanju Raiffeisen banke, u 2019. godini industrijska proizvodnja je
ostvarila usporen rast od 0,5%, usled pada u sektoru rudarstva (1,6%) i proizvodnje elektri¢ne
energije (4,2%), dok se u naredne dve godine ofekuje povecanje od 1,8% i 3,0% respektivno.

Proseéna bruto zarada i inflacija u Srbiji u periodu 2008-2021p
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Izvor: Raiffeisen Banka istraZivanje, decembar2019.

Mesefna bruto zarada u Srbiji u periodu od 2008, do 2017. godine se kretala u intervalu od 500-
530€, odnosno oko 510€ prosecno. U navedenom periodu, najniZa bruto zarada je zabelefena u
2010. (461€), i najvia v 2013. (536€). Prema izve§taju Raiffeisen banke, prosetna meseéna
bruto zarada u 2019. godini iznosila je oko 631€, dok se prema istraZivanju o¢ekuje da ¢e tokom
2020. i 2021. godine iznositi oko 595€ { 612€ respektivno.
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5. METODOLOGIJA PROCENE VREDNGSTI KAPITALA

Sema u nastavku prikazuje razli¢ite pristupe i metode procene koji se mogu Koristiti u proceni
vrednosti kapitala, zavisno od karakteristika predmeta procene, svrhe procene i raspoloZivih
inputa. U konkretnom slu¢aju primenjeni su Tro$kovni i Prinosni pristup, dok TrZisni pristup
nije bilo moguée primeniti usled nedostatka sliénih kompanija, ¢ije se akcije kotiraju na berzi.
PROCENA VREDNOSTI KAPITALA

e e e

M.e-h;d DNT i Metod [ _.I-V[e-tad uﬁoreﬂivih i{ompaniia ili

Metod neto imovine kapitalizacije wetod uporedivih transakeija
H L R -
v Procenzpojedinacuih stavkiimavine Metod DNT: | = [zbori analize uporedivih kompanifa)
iobavazanadan procene * Projekcija postovanjan nareduih pat! \  sa berziiY uporedivih iransakeija
;= Uproranistalne imovine moge se ¢ ilivife godina i terminalnom periedu '= Primena muitplikators na !
[ koristiti trogkovoi, tr#isni { prinosni * Diskontovanjenovéanih wkovana | i ocdgovarajuferszultate Drudtva koje)
‘ pristup : sadadnju vrednost 1 ‘ je pradmet procene
T Metod kapitalizacije: ! Lo e g e ]
| i= Kapitalizacija stabilizovanih f !
| } rezultata poslovanja |
i¥' [KP Gradsko zelenilo NoviSad: v JRP Gradsko zelenilo Novl Sad: ¥ JKP Gradskozelenito NoviSad: |
I» Troskovnipristup - metod neto » Prinosnipristup - metod DNTje | {* nije primenjen usied nedostatka
imovine je primenjen u proceni primenien v proceni kapitala | komparativa sa tr3iéte l
kapitale, ukljuéujuéiiprocenu : :
vreduosti pojedinatnih stavkistalne ; }
imovine e ot e ] e e

e C e e i i

U postupku procene vrednosti 100% kapitala JKP Gradsko zelenilo Novi Sad primenjena su dva
pristupa tj. metoda procene, i to:

¢ Troskovni pristup - Metod Netoc imovine i
¢ Prinosni pristup — Metod Diskontovanih noévanih tokova (DNT).

Imajuéi u vidu da je svrha procene upisivanje vrednosti kapitala kod APR-a, metod neto
imovine, koji se zasniva na proceni vrednosti pojedinaénih stavki imovine i obaveza je imao
osnovnu ulogu u proceni, dok je metod DNT dopunskog karaktera, o ¢emu je detaljnije
obrazloZeno u poglavlju 5.3. u nastavku.

5.1. TroSkovni pristup -metod neto imovine

U osnovi troskovnog pristupa je princip supstitucije koji podrazumeva da racionalan i
promisljen kupac nece platiti za odredenu kompaniju ili imovinu, vi¥e od cene za koju mo#e da
kupi neku sli€nu kompaniju odnosno imovinu sli¢nih karakteristika.

Tro$kovni pristup se bazira na primeni metoda Neto imovine po kome se procenjena vrednost
kapitala debija kao razlika izmedu pojedinaéne procenjenih vrednosti svih stavki imovine i svih
stavki obaveza na dan procene.
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U postupku primene metoda neto imovine izvriena je procena vrednosti pojedinaénih stavki
nematerijalne imovine, nekretnina i opreme koja je evidentirana u poslovnim knjigama JKP
Gradsko zelenilo na dan procene. Detaljnije informacije u vezi primenjene metodologije za
procenu stalne imovine date su u poglavljima 9 i 10, dok je analitiki pregled sa osnovnim
podacima i primenjenim metodama procene za svako sredstvo pojedina¢no prezentirano u
excel fajlu ,NPO procena_Gradsko zelenilo_za klijenta”, koji je sastavni deo ovog izveitaja.

U skladu sa ugovorom o angaZovanju, u proceni nije izvriena detaljna analiza pojedinaénih
stavki finansijskih plasmana, obrtne imovine i obaveza, veé su preuzete knjigovodstvene
vrednosti kao reprezent procenjene vrednost], imajuéi u vidu da su finansijski izve$taji na dan
procene, tj. 31.12.2019. godine predmet nezavisne revizije. U narednom poglaviju 6,
prezentirane su informacije i tabele po kontima stalne i obrtne imovine, kao i razlitite vrste
nbaveza, na dan procene.

5.2. Prinosni pristup - metod DNT

Metod Diskontovanih novéanih tokova {DNT) ilustruje zaradivatku sposobnost kompanije i
polazi od srednjoroénog plana poslovanja. Uobiéajeni period projekcije je pet godina, ednosno
bilo koji drugi period u kome ée postize normalizovan novéani tok. Sema u nastavku prikazuje
dve osnovne varijante projekcije novéanog toka.

Metod DNT - dve vrste novéanih tokova

NOVCANI TOK - DVA KONCEPTA

Pre servisiranja dugova Posle servisivania dugova
DOBIT
NETQ DOBIT
(pre finansijskih prihoda i rashoda}
+ +
Amortizacija Amortizacija

+
Povecanje/smanjenje kredita

> +
Povetanje/smanjenje 0BRTNIH Povecanje/smanjenje OBRTNIH
SREDSTAVA SREDSTAVA
Investicije u osnovna sredstva Investicije u osnovha sredstva

NETO NOVCANI TOK PRE NETO NOVCAN! TOK POSLE
SERVISIRAN]JA DUGOVA SERVISIRANJA DUGOVA
Diskontni stopa

PROSECNA PONDERISANA CENA
CENA SOPSTVENOG KAPITALA
KAPITALA

Zakljugak o vrednosti kapitala
VREDNOST SOPSTVENOG KAPITALA

VREDNOST INVESTIRANOG KAPITALA -
(preliminarng)

Kreditne obaveze

Potencijalne obaveze Potencijalne obaveze
+ +
Neposlovna imovina Neposlovna imavina

VREDNOST SOPSTVENOG KAPITALA VREDNOST SOPSTVENOG KAPITALA
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U konkretnom sluaju projektovani su novéani tokovi pre servisiranjz dugova, i diskontna stopa
je odredena kao prosefna ponderisana cena kapitala (WACC). U skladu sa izabranom
definicijom novCanog toka pre servisiranja dugova, projekcije obuhvataju samo poslovne
prihode i rashode, potrebna ulaganja u neto obrtna sredstva i investicije u osnovna sredstva,
bez finansijskih i neposlovnih stavki prihoda i rashoeda, i novEanih tokova.

U poslednjem koraku, rezultat po metodu DNT se umanjuje za iznos finansijskih obaveza, kao i
potencijalnih obaveza, na dan procene i uvetava ili umanjuje za iznos stavki iz bilansa stanja ¢iji
efekti nisu ukljuteni u projekcije (npr. neoperativna imovina, finansijski plasmani, potraZivanja i
obaveze po osnovu PDV, i sL.).

Napominjemo da je metod DNT u postupku procene primenjen na dva razli¢ita nacina, i to:

a) za potrebe procene vrednosti 100% sopstvenog kapitala, 5to je detaljnije prezentirano u
poglaviju 7 ovog izvestaja i

b) za potrebe analize ekonomskog obezvredenja stalne imovine u okviru primene
tro§kovnog pristupa u proceni nematerijalne imovine, gradevinskih objekata i opreme,
§to je detaljnije prikazano u poglavlju 11 izvestaja.

U oba navedena slutaja, primenjene su iste projekcije, razlika je §to se za potrebe procene
vrednosti kapitala iskazuje rezultat na nivou 100% sopstvenog kapitala, dok se kod testiranja
obezvredenja, izrafunava tzv. vrednost u upotrebi, koja u stvari reprezentuje investiranu
vrednost kapitala (pre finansijskih obaveza, dugorotnih rezervisanja, kao i bez poreza na dobit,
istavkiimovine koje se ne koriste direktno za obavljanje osnovne delatnosti).

5.3, Zakljucak o proceni vrednosti kapitala

U postupku procene vrednosti 100% kapitala JKP Gradsko zelenilo primenijen je trofkovni
pristup - metod neto imovine kao osnovni u proceni, koji je istovremeno ukljudio i procenu
vrednosti pojedinatnih stavki stalne imovine, dok su ostale bilansne stavke imovine i svih
obaveza prihvacene u visini knjigovodstvene vrednosti, koje su bile predmet nezavisne revizije
na dan procene, tj. 31.12.2019. godine.

Kac dodatni metod u proceni vrednosti kapitala je primenjen i prinosni pristup - metod DNT,
koji je za 15,9% vei od rezultata dobijenog primenom metoda neto imovine, nakon proknjizene
procene vrednosti stalne imovine na dan 31.12.2019. godine. Imajuéi u vidu da je svrha procena
upis kapitala u APR-u, i da bi se u sluéaju iskazivanja vrednosti kapitala po metodu DNT,
pojavila vrednost Goodwill-a, koja ne bi mogla biti proknjiZena, jer se nije desila transakcija,
finalnj rezultat procene nije mogao biti baziran na osnovu metoda DNT.

Imajuéi u vidu da je svrha procene upis kapitala u APR, koja podrazumeva i odgovarajuce
vrednosti pojedinaénih stavki imovine i obaveza iz kojih proizilazi kapital, metod neto imovine
po svojoj prirodi najbolje odgovara definisanoj svrsi procene.

U skladu sa navedenim, finalni rezultat procene je iskazan u visini rezultata dobijenog
primenom metoda neto imovine, gde se kapital dobija kao raziika izmedu procenjene vrednosti
ukupne aktive i procenjene vrednosti svih obaveza na dan 31.12.2019. godine.
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6. TROSKOVNI PRISTUP - METOD NETO IMOVINE

Na osnovu primene TroSkovnog pristupa -~ Metoda neto imovine, procenjena vrednost 100%
kapitala JKP Gradsko zelenilo Novi Sad je dobijena kao razlika izmedu procenjene vrednosti
ukupne imovine i ukupnih obaveza JKP na dan 31.12.2019. godiine.

Kao 3to je veé¢ pomenuto u prethodnom delu izvedtaja, knjigovedstvene vrednosti reprezentuju
proknjiZene rezultate procene vrednosti stalne imovine, prema izvedtaju o proceni od
14.05.2020. godine. Ostale stavke imovine, kao i sve stavke obaveza usvojene su prema finalnim
podacima koji su bili predmet nezavisne revizije na dan 31.12.2019. godine.

U skladu sa ve¢ navedenim u poglavlju 1 ovog izveStaja, obim angaZovanja procenitelja je
obuhvatio procenu vrednosti stalne imovine, tj. nematerijalne imovine, gradevinskih objekata i
opreme, dok su ostale stavke imovine, kao i sve stavke obaveza preuzete u visini
knjigovodstvenih vrednosti, koje su bile predmet nezavisne revizije na dan procene.

Imajuéi u vidu da se na vanbilansnoj aktivi privremeno evidentira pravo korisc¢enja zemljista
JKP na lokaciji Novog Rasadnika, koje je u postupku preparcelizacije i upisivanja u katastar,
procenom je obuhvacen i konto 886 - vanbilansna aktiva — Zemljiste Novi rasadnik. Prema
dobijenim informacijama od rukovodstva [KP, naken zavriene procedure katastru, izvriice se
reklasifikacija prava kori$éenja na konte 014 u okviru nematerijalne imovine.

Na osnovu raspoloZivih informacija, izvrgenih analiza i primene metoda neto imovine dobijena
je procenjena vrednost 1009% kapitala JKP Gradsko zelenilo Novi Sad,na dan 31.12.2019. godine

u visini od:
1.959.980.515 RSD

Naredna tabela prikazuje uporedni bilans stanja sa knjigovodstvenim i procenjenim
vrednostima koja pokazuje da su procenjene vrednosti nekretnina, postrojenja i opreme,
usvojene kao finalne.

Prema dobijenim informacijama od rukovodstva JKP, procena vrednosti zemljiSta na lokaciji
Temerinski put, koje se vodi na vanbilansnoj aktivi, konte 886, nije proknjiZzena u poslovnim
knjigama, iz razloga §to je postupak preparcelizacije u toku, i nisu poznati tatni podaci o broju i
povréini parcele koja e se evidentirati kao pravo kori$c¢enja JKP.

U nastavku su date informacije o pojedinanim kontima imovine i obaveza na dan procene, dok
ie u poglavlju 9, 10 i 11 prezentiran postupak procene nekretnina, opreme i analize ekonomskog

obezvredenja.
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Metod neto imovine - Bilans stanja JKP Gradsko zelenilo Novi Sad
nadan 31.12.2019. godine (hilj.RSD)

SADASNJA
Opis KNJIGOVODSTVENA | EFEKTI PROCENE ngsg:ggﬁ
VREDNOST
000 RSD 000 RSD 000 RSD
STALNA IMOVINA 2,681,972 0 2.681.972
Nematerijalna imovina 2.021.031 0 2.021.031
Nekremine, postrojenja i oprema 660.717 0 660.717
Dugoreéni finansijski plasmani 224 0 224
ODLOZENA PORESKA SREDSTVA 0 0 0
OBRTNA IMOVINA 88.350 0 88.350
Zalihe 48.020 0 48,020
PotraZivanja po esnovu prodaje 10.891 o 10.891
Druga potraZivanja 1.379 0 1.379
Kratkoro¢ni finansijski plasmani 980 0 980
Gotovinskl ekvivalent] { gotovina 21.681 0 21.681
PotraZivanja po osnovu PDV 2.335 0 2.335
Aktivna vremenska razgraniéenja 3.064 0 3.064
UKUPNA AKTIVA 2.770.322 0 2,770,322
Vanbilansna aktiva 300.706 -55.246 245460
KAPITAL 1.959.980 0 1.959.980
Osnovni kapital 75.163 0 75.163
Revalorizacione rezerve 2.225.525 0 2.229.,525
Nerealizovani gub. po osnovu HOV 1.594 i} 1.594
Nerasporedeni dobitak 3.737 0 3.737
Gubitak 346.B51 0 346.851)"
DUG. REZERVISANJA | OBAVEZE 39.815 0 39.815[ ©
Dugoroina rezervisanja 39.815 0 39.815
Dugoroéne obaveze
ODLOZENE PORESKE OBAVEZE 7.293 t] 7.293
KRATKOROCNE OBAVEZE 763.234 0 763.234
Kratkorocne finansijske obaveze 1.000 0 1.000
Primljeni avansi depoziti 1 kaucije 86.771 ¢ 86.771
Obaveze iz poslovanja 105.139 0 105.139
Ostale kratkoroéne obaveze 47.143 ¢ 47,143
Obaveze po osnovu PDV 1.429 0 1.429
Obaveze za ostale poreze i dopr 6.059 0 6.059
Pasivna vremenska razgraniéenja 515.693 0 515.693
UKUPNA PASIVA 2,770,322 ] 2.770.322
Vanbilansna pasiva 300.706 -55.246 245.460

Napominjemo da procena vrednosti zemljisto na lokaciji Temerinski put, koje se vodi na venbilansnoy aktivi, konto
886, nije proknjizena u postovnim knjigama, iz razioga §to je postupak preparcelizacije u toku, i nisu poznati tacni
podaci o broju i povrdini parcele koja ée se evidentirati kao pravo koriicenja JKP.

U nastavku ovog poglavlja prezentovana je detaijna analiza svake pojedinaéne stavke bilansa
stanja na dan procene, 31.12.2019. godine.
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6.1. Procena vrednosti imovine i obaveza
Stalna imovina JKP Gradsko zelenilo

Na dan 31.12.2019. godine, nakan izvrienog knjiZenja procenjene vrednost stalne imovine,
sada3nja knjigovodstvena vrednost stalne imovine JKP Gradsko zelenilo iznosi 2,7mlrd.RSD, od
tega se 75,3% odnosi na pravo koriiéenja zemljista u javnoj svojini na lokaciji Strand, u iznosu
od 2mlrd.RSD, 15,1% na gradevinske objekte, tj. 406milRSD, 8,6% na opremu, racunarski
program i dela likovne umetnosti i knjige trajne vrednoesti, u ukupnom iznosu od 230mil.RSD,
0,7% na NPO u pripremi, tj. 20mil.RSD, dok se preostali iznos odnosi na avanse za NPO (0,2%) i
ostale dugorolne finansijske plasmane (0,01%).

Stalna imovina na dan 31.12,2019, godine (hilj.RSD)

Broj Opis SKV
konta 000 RSD
@12 Ratunarski program 1,516
014 trand - Koriéenje zemljidta u javnoj svajini 2.019.515
022 i 029]Gradevinski objekti 406.016
0231 029{0Cprema 227.589
025 i 029 {Dela likovne umetnosti i knjige trajne vrednosti 592
026 i 029 |NPO u pripren:i 20.045
028 Avansi za NPO 6,475
048 i 049 {Ostali dugoroéni finansijski plasmani 224
UKUPNO - Stalna imaovina: 2,681.972

Izvor: Bilans stanfa i brute bilans na dan 31.12.2019. godine; SKV - Sadasnja knjigovodstvena vrednost

Na kontu 014 vodi se gradsko gradevinsko zemljiste na lokaciji Strand, koje se nalazi u javnoj
svojini sa pravom koriifenja 1/1 JKP Gradsko zelenilo Novi Sad i obuhvata 2 parcele, ukupne
povriine 85.869m2. Imajuéi u vidu da je zemljidte dobijeno na upravljanje i korid¢enje i da je JKP
u svojini grada Novi Sad, troikovi konverzije nisu razmatrani i zemljifte sa pravom koris¢enja je
procenjeno primenom komparativnog metoda, u visini indikativne trZifne vrednosti zemljista u
svojini u iznosu od 200€/m2, odnosno 2,0mlrd.RSD (detaljnije videti u poglavlju 9.4.).

Registar osnovnih sredstava na dan 31.12.2019. godine sadrii 942 stavke gradevinskih
objekata, od ¢ega se 95% tj. 895 stavki odnosi na lokaciju Strand, koje obuhvataju kabine,
poslovni prostor, lokale i druge objekte namenjene izdavanju fizickim i pravnim licima.

U postupku procene objekata, Koji su evidentirani na kontu 022, primenjen je metod troikova
zamene, osim za lokal - cveéary, u Cijem slucaju je primenjen metod kapitalizacije, na osnovu
ega je dobijena procenjena fer vrednost svih gradevinskih objekata u iznosu od 406mil.RSD.
{detaljnije videti u poglavlju 9.2.19.3.).

Procenom je obuhvacena i oprema JKP, koja se vodi na kontu 023, ukupno 1.506 stavki, dve
stavke racunarskog programa na kontu 012, i 40 stavki dela likovne umetnosti i knjige trajne
vrednosti, na kontu 012, U proceni je dominantno primenjen tro$kovni pristup, izuzev za vozila
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i mehanizaciju gde je primenjen komparativni meted. Procenjena vrednost opreme iznosi
228mil.RSD, rafunarski programi su procenjeni u visini od 1,5mil.RSD i dela likovne umetnosti i
knjige trajne vrednosti procenjeni su u iznosu 592hiljRSD, 3to je usvojeno i kao sadadnja
knjigovodstvena vrednost na dan 31.12.2019. godine. (detaljnije videti u poglavlju 10).

Nekretnine, postrojenja i oprema (NPO) u pripremi, prema bilansu stanja na dan 31.12.2019.
gadine, iznose 20mil.RSD i u celosti se odnose na ulaganja u zalivne sisteme.

Avansi za NPO, koji na dan 31.12.2019, iznose 6,5milL.RSD odnose se na avans za nabavku
utovarivada, u iznosu od Smil.RSD i na prikljutak za gas na lokaciji Novi Rasadnik, u iznosu od
798hilj.RSD.

Ostali dugoroéni finansijski plasmani, &ija knjigovodstvena vrednost na dan 31.12.2019. godine
iznosi 224hilj.RSD, prema informacijama dobijenim od rukovedstva J[KP Gradske zelenilo,
odnose se na potraZivanja po osnovu stambenih kredita datih zaposlenima, po osnovu Ugovora
zakljutenog 19. jula 1994. godine.

Obrtnaimovina

Sadadnja knjigovodstvena vrednost ukupne obrtne imovine JKP Gradsko zelenilg, na dan
31.12.2019, iznosi 88mil.RSD.

Obrtna imovina na dan 31.12.2019. godine (hilj.RSD)

Broj konta Qpis SKV
000 RSD
10-12i 15 Zalihe 48.020
20 PotraZivanja po osnovu prodaje 10.891
22 Druga potraZivanja 1.379
23 Kratkoroéni finansijski plasmani 980
24 Gotovinski ekvivalenti i gotovina 21.681
27 PDV 2.335
28bez 288 |AVR 3.064
UKUPNO - Obrtna imovina: 88.350

Izvor: Bilans stanfa i bruto bilans na dan 31.12.2019. godine; SKV - Sadagnja knjigovodstvena vrednost

Od ukupnog iznosa obrtne imovine 54,4% tj. 48mil.RSD se odnosi na zalihe, zatim slede
gotovina i gotovinski ekvivalenti sa 21,7mil.RSD, tj. 24,5%, dok potraZivanja po osnovu prodaje
¢ine 12,3% obrine imovine, odnosno 10,9 mil.RSD.

Aktivna vremenska razgranifenja (AVR) koja uéestvuju sa 3,5% u obrtnoj imovini, odnose se na
unapred pla¢ene premije osiguranja u iznosu od 2,8mil.RSD, tj. 90%, dok se preostali iznos od
300hilj.RSD odnosi na potrazivanja po osnovu naknada za koris¢enje zastitnog podrudja.

U obrtnoj imovini su i potraZivanja po osnovu PDV koja iznose 2,3mil.RSD (2,6%), kao i druga
potraZivanja od 1,4mil.RSD (1,6%) i odnose na se potraZivanja po osnovu kamate, potrazivanja
od zaposlenih, od drZavnih organa i organizacija i sL
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Kratkoroéni finansijski plasmani u iznosu od 980hilj.RSD (1,1% obrtne imovine)}, odnose se na
pozajmicu datu Dnevniku Vojvodina Pres. Prema dobijenim informacijama, re€ je o pozajmici u
poslovne svrhe, po osnovu koje se ne vrdi obratun kamate, a pozajmica e biti vraena
kompenzacijom.

Zalihe

Prema bhilansu stanja i bruto bilansu, sada3nja knjigovodstvena vrednost ukupnih zaliha na dan
31.12.2019, godine iznosi 48mil.RSD, ¢iji je detaljan pregled prikazan narednom tabelom.

Zalihe na dan 31.12.2019. godine (hilj.RSD)

Broj konta Opis SKY
000 RSD
10 Materijal, rezervni delovi, alat i inventar 14.191
11 Nedovriena proizvodnja i usluge 15.631
12 Gotovi proizvodi 79
13 Roba 701
15 Plaéeni avansi za gradevinu, zalihe i uslugé 17.418
UKUPNO - Zalihe: 48.020

Izvor: Bilans stanja i brute bilans na dan 31.12.2019. godine; SKV - Sadadnja knjigovodstvena vrednost
Pladeni avansi za gradevinu, zalihe i usluge imaju najveéi udeo u zalihama sa 36,3%. tj.
17,4mil.RSD i uglavnom se odnose na projektno tehnitku dokumentaciju i reviziju vezanu za
gradevinske objekte.
Nedovréena proizvodnja u iznosu od 15,6mil.RSD (32,6% zaliha) se odnosi na proizvodnju u
rasadniku, koji je u prethodnom periodu preseljen na novu lokaciju.

Materijal, rezervni delovi, alat i inventar &ine 29,6% zaliha i u skladu sa delatnos¢u JKP vezani su

za gajenje i proizvodnju sadnica.
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PotrazZivanja od kupaca - saldo na dan 31.12.2019.

Prema bilansu stanja na dan 31.12.2019. godine, sadanja knjigovodstvena vrednost ukupnih
potraZivanja od kupaca iznosi 10,9 mil.RSD i u celosti se odnose na kupce u zemlji.

Na osnovu dostavljenog analitickog pregleda, Sest najvedih kupaca ufestvuju sa 93,2% u
knjigovodstvenoj vrednosti na dan procene, sa dominantim u€eSéem NIS a.d. Novi Sad, sa 6,5
mil.RSD {59,8% ukupnih potraZivanja od kupaca). Na drugom mestu je Orkus 621 UR Tamara
Milosev sa 18%, sledi Vojvodina Put-Bafka ad. Novi Sad sa 6,2%, zatim slede Lagrota
International, Agencija za marketing i Paradiso d.o.o. Beer Bar Novi Sad, &ija pojedinacna uéeséa
se kreéu u intervalu od 2-4% od ukupnih potraZivanja od kupaca. Ostali kupci uestvuju sa 6,8%
u ukupnom prometu za 2019. godinu.

Saldo kupaca na dan 31.12.2019. godine {(mil.LRSD)

31.12.2019:
. 10,9 mil.RSD
NIS _

6,5mit.RSD T e
59.80%

ORKUS 621 UR
2mil.RSD
18%%

© OSTALIKUPCI °§§‘;‘,‘{,§"5‘;"'
0,7mil.RSD 7 6.8%
6.3% Y '
ERE B
PARADISO BEER BAR .~ T ¢ AGROTA
0.2mil.RSD N-MEDLA INTERNATIONAL
22% 0,3mil.RSD ¢.4milRSD
3,084 3.8%

Izvar; Anelitiha kupaca, 2019
PotraZivanja od kupaca - promet 01.01.-31.12.2019.

Na osnovu analize godiSnjeg prometa kupaca u toku 2019. godine, ustanovljeno je da je ukupno
ostvaren obim prodaje iznosio 515mil.RSD, od ega su kupci u zemlji ostvarili promet od
99,96% i kupci u inostranstvu samo 0,04%.

Najznacajniji kupac sa prometom od 3Zmil.RSD, tj. 62,8% u 2019. godini je nadlezni organ
Gradska wprava za komunalne poslove Novi Sad, na &je ime se fakturifu radovi prema
programu poslovanja JKP Gradsko zelenilo.

JKP Gradsko zelenilo svake godine uestvuje i u radovima na otuvanju Zivotne sredine preko
Gradske uprave za zaStitu Zivotne sredine, &iji je promet u 2019. godini iznosio 11mil.RSD, ti.
21,4%. Pored navedena dva najveca kupca, po velitini se izdvaja i NIS a.d. Novi Sad sa 4,8% tj.
2mil.RSD, kao i 3 kupca koja ulestvuju sa oko 1% u prometu, i to: SZTUR Electra Vladan
Loncarevi¢ PR Novi Sad, Apatinska pivara i Frikom d.0.0. Beograd.
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Grafikon u nastavku prikazuje strukturu prometa najveéih 6 kupaca u 2019. godini.

Promet kupaca u 2019, godini (mil.RSD)

PROMET 2019:
GRAD NOVISAD. 514,9mil.RSD
GRADSKA UPRAVA Z4
KOMUNALNE POSLOVE
32mik.RSD
6268

GRADSKA UPRAVA ZA
2aSTITU ZIVOTNE
SREDINE N0V SAD

1Lmil.RSD
2149

N1S

OSTALI KUPCE __——""" ‘ i e Zmil RSD
4mil RSD P \«_\ +.8%
7,7% e ) -
FR{KOM_/ AP&TINS_KA PIVARA ~e_ ' SITUR ELECTRA
Tl LRSD Iimil.RSD 1 mil.RSD
o 1 10& mii.
1.0% ' 1.2%

fzvor: Analitika kupaca, 2019
Vanbilansna aktiva
Vanbilansna aktiva na dan 31.12.2019. godine iznosi 300,7mil.RSD, od fega se najveci deo
odnosi na pravo koriséenja gradskog gradevinskog zemljidta na lokaciji Novi Rasadnik, koje

iznosi 293mil.RSD, tj. 97,4% vanbilansne aktive, dok se na opremu koja je u javioj svojini grada
i svojini treéih lica (N Copy). odnosi 7,7mil.RSD (2,6%).

Vanbilansna aktiva na dan 31.12.2019. godine (hilj.RSD)

Broj . SKV
Opis
konta 000 RSD
880100 {Opremadrugihlica 7.676
886000 |Zemljiste - Novi Rasadnik 293.030
UKUPNO - Vanbilansna aktiva: 300.706

Izvor: Bilans stanja i bruto bilans na dan 31.12.2019. godine; SKV - Sadasnja knjigovodstvena vrednost

Prema dobijenim informacijama od rukovedstva JKP, pravo kori$¢enja zemljiSta na lokaciji
Novog Rasadnika, u ulici Temerinski put bb, je privremeno iskazano u okviru vanbilansne
evidencije, dok traje postupak preparcelizacije i registracije u katastru, nakon cega ée biti
reklasifikovano na konto 014.

U postupku procene, na osnovu primene komparativnog metoda, procenjena vrednost zemljiita
na pomenutoj lokaciji iznosi 237,8mil.RSD, u skladu sa prikupljenim podacima o trZisnim
cenama zemlji$ta na sliénoj lokaciji, bez uzimanja u obzir troskova konverzije {detaljnije videti u
poglaviju 9.4.). Prema dobijenim informacijama od rukovoedstva JKP, procena vrednosti
zemljifta na lokaciji Temerinski put, koje se vodi na vanbilansnoj aktivi, konto 886, nije
proknjiZena u poslovnim knjigama, iz razloga ito je postupak preparcelizacije u toku, i nisu
poznati taéni podaci o broju i povriini parcele koja ¢e se evidentirati kao pravo koriscenja JKP.
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Dugorocna rezervisanja i obaveze

Knjigovodstvena vrednost dugoroénih rezervisanja i obaveza na dan 31.12.2019. gedine iznosi
39,8mil.RSD, koja se odnose na rezervisanja za naknade i druge beneficije zaposlenih u iznosu
od 17,2mil.RSD (43,2%) i rezervisanja za troSkove sudskih sporova u iznosu od 22,6mil.RSD
{56,8%), 5to prikazuje tabela u nastavku.

Dugorocna rezervisanja i obaveze na dan 31.12.2019. godine (hilj.RSD)

Broj SKV
Opis
lconta 000 RSD
404 Rezer. za naknade i dr.beneficije zaposlenih 17.211
405 Rezer. za tr. sudskih sporava 22.604
41 Dugoreéne obaveze o
UKUPNO - Dugorofna rezervisanja i obaveze: 39.815

ITzvor: Bilans stanfa { bruto bilans na dan 31.12.2019, godine; SKV - Sadasnja knjigovodstvena vrednost

Rezervisanja za naknade i druge beneficije zapostenih ukljuuju rezervisanja za troskove
otpremnina zaposlenima, u iznosu od 11,2mil.RSD (65,3%) i rezervisanja za jubilarne nagrade
od 6mil.RSD {34,7%).

Rezervisanja za sudske sporove najveé¢im delom se odnose na sporove koji se vode sa pravnim
licima JP Vode Vojvodine od 14,2mil.RSD i MSV Invest Ing Kraljevo od 6,8mil.RSD, tj. 93%, dok
se preostalih 7% rezervisanja odnosi na sudske sporove sa 8 fiziZkih lica.

Kratkoroéne obaveze

Ukupne kratkorotne obaveze na dan 31.12.2019. godine iznose 763mil.RSD, od tega se najvedi
iznos odnosi na pasivna vremenska razgranifenja (PVR) 68%, tj. 516mil.RSD, obaveze iz
posiovanja 13,8%, tj. 105mil.RSD, primljene avanse, depozite i kaucije 11,4%, tj. 86,8mil.RSD,
ostale kratkorotne obaveze 6,2%, tj. 47,2mil.RSD, dok se na obaveze po osnovu PDV,
kratkoroéne finansijske obaveze i obaveze za ostale poreze i doprinose odnosi 1,0% ukupnih
kratkorefnih obaveza. Krajem 2019. godine JKP ima i evidentirane odloZene poreske obaveze iz
procene u iznosu od 7,3mil.RSD, po osnovu proknjiZene procene vrednosti stalne imovine.

Kratkorotne obaveze na dan 31.12.2019. godine (hilj.RSD)

Broj Opis SKV
konta 000 RSD
42 Kratkoroéne finansijske obaveze 1.000
430 Primljeni avansi depoziti i kaucije 86.771
43 Obaveze iz poslovanja 105.139
4446 Ostale kratkoroéne obaveze 47,143
47 QObaveze po oshovu PDV-a 1.429
48 Obaveze za ostale poreze i dopr 6.059
49 bez 498 |PVR 515.693
UKUPNO - Kratkoroéne obaveze: ) 763.234
498 OdloZene poreske obaveze iz procene 7.293

fzvar: Bilans stanfa i brute bilans na dan 31.12.2019. godine; SKV - Sadasnja knjigovodstvena vrednost
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Pasivna vremenska razgrani¢enja (PVR) &ine 68%, tj. 516mil.RSD ukupnih kratkerotnih
obaveza i najvecim delom (92%) se odnose na kapitaine subvencije iz budZeta grada, §to je
detaljnije prikazano u tabeli na narednoj strani,
Obaveze iz poslovanja, koje ¢ine 13,8%, odnose se na dobavlja¢e u zemlji (99,5%) i dobavijage u
inostranstvu (0,5%), &to je detaljnije prikazano na narednoj strani lzve&taja.

Primljeni avansi, depoziti i kaucije u¢estvuju sa 11,4%, tj. 86,8mil.RSD. Od ukupnog iznosa,
avansi ¢ine 86,4mil.RSD i obuhvataju obaveze prema pravnim licima u zemlji, obaveze prema
Ministarstvu poljoprivrede i za3tite Zivotne sredine (po osnovu avansa dobijenog 2011. godine
vezano za vetrozaStitne pojaseve) i obaveze prema Gradskoj upravi za zadtitu Zivotne sredine.
Primljeni depoziti i kaucije iznose 410hilj.RSD.

Ostale kratkorotne obaveze iznose 47,2mil.RSD i ohuhvataju obaveze po osnovu zarada (88%),
kamata {8%) i ostale kratkoro¢ne cbaveze (1%).

Obaveze za ostale poreze i doprinose iznose 6mil.RSD na dan 31.12.2019, obaveze po osnovu
PDV iznose 1,4mil.RSD, dok kratkorone finansijske obaveze nastale po osnovu pozajmice date
JKP Parking servis-u iznose 1,0 mii.RSD.

Obaveze prema dobavlja¢ima

Prema bhilansu stanja na dan 31.12.2019. godine, sadainja knjigovodstvena vrednost obaveza
prema dobavljaéima iznosi 105mil.RSD, od fega se 92,4% odnosi na dobavljate za osnovna
sredstva, 7,1% na dobavljate za obrtna sredstva i 0,5% na ino dobavljace.

Na osnovu analize analiticke dokumentacije, ustanovljeno je da 10 najveéih dobavijata ¢ini 63%
sadagnje knjigovodstvene vrednosti na dan procene, od Cega se kao najvedi izdvajaju JKP
Vodovod i kanalizacija Novi Sad sa 19mil.RSD (18,2%). Green In sa 12mil.RSD (11,4%) i Gradska
uprava za imovinu i imovinsko-pravne poslove (7,8%). Preostalih 7 veéih dobavijala je
utestvovalo u intervalu od 2,8-5,2% tj. sa 2,9-54mil.RSD pojedinaénih iznosa obaveza, i
obuhvata pravna lica - JKP Cistoca Novi Sad, Zelena Milja, Grow Rasad d.o.o, Intercom d.o.0.
Subatica, KTM Trans d.c.0. Novi Sad i Metro d.o.0. Subotica.
Saldo dobavlja¢a na dan 31.12.2019. godine {mil.LRSD})

Co : VODOVOD |
31.12.2019: . — KANALIZACIAJEP
105 mil.RSD i 19mil.RSD

) : 19%

OSTALL DOBA\-’L’ACI
37:nil. RSD
374 P

GREEN IN
12mil.RSD
1266

METRO
2,9mil.RS. -
3% D\\ : :
N GRADSKA UPRAVA
: ZAIMOVINU 1
IMOVINSEO-PRAVNE
. KTM TRANS e POSLOVE
3.1msLRSD . INTERCOM _~ | CISTOCA JRP  82mil.RSD
309 3.6milRSD  GROWRASAD = ZELENA MILJA 5.4miLRSD B2
466 +.1nil.RSD +.3il.RSD 68%
165 483

Izvor: Analitika debavijaén, 2019
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Kada se posmatra ukupan promet u toku 2019. godine, koji je iznosio ukupno 378,3mil.RSD,
konstatovano je da se na dobavljade u zemlji za obrtna sredstva odnosi 65,6%, za nefakturiane
obaveze 21,4%, osnovna sredstva 12,9%i ino dobavljace 0,2%.

Kao najznafajniji dobavljaé moZe se izdvojiti ponudaé u javnhoj nabavci za unapredenje SP
+Kameni¢ki park” Energotehnika Juzna Batka sa ostvarenim prometom od 59mil.RSD, tj. 15,5%.
Zatim slede NIS a.d. Novi Sad sa 10%, Green In sa 8,2% i Tron Tex d.o.0. sa 6,2% (takode €lan
grupe ponudaca radova)}. Zelena milja i Irina 2009 MM GR ostvarili su promet od 4,1% i 3,1%,
respektivno, dok se u grupi od top 10 dobavljata, pored gore navedenih, izdvajaju se { Montop
HRS d.c.o. Novi Sad, Agrostadt d.o.o, Vodovod i kanalizacija JKP Novi Sad i Elektroprivreda
Srbije sa ue§cem u intervalu 1,8-2,6% ukupnog prometa u 2019. godini.

Promet dobavljaéa u 2019, godini (mil.RSD)

e ENERGOTEHNIKA JUZNA
PROMET 2019:

BACEA
. 378.3milRSD 59mil.RSD
L PR 16%
TRON TEX
23mil.RSD
ELERTROPRIVREDA ) 60%
SRBIE
NS
Tmil.RSD ; 4
£.00% ™~ 38mil.RSD

1004 &

VODOVOD IKANALIZACTA .
JKP :

Imil.RSD
2% e
= AGROSTADT .
omilrsp ' MONTOP HRs - IRINA 2009 MMGR  ZELENA MiLja
2 10mil.RSD 12mil.RSD 15mil.RSD
fzver: Analitika debavljaéa, 2%.3[9 3% 3% 404

Pasivna vremenska razgrani¢enja

Pasivna vremenska razgrani¢enja (PVR), na dan 31.12.2019, godine, iznose 516mil.RSD, od ega
se 91,8% odnosi na sredstva kapitalnih subvencija iz budZeta grada, koja su prema Programu
za 2020. godinu, namenjena za investicione aktivnosti za nabavku vozila i mehanizaciju
uredenje Dunavskog parka, kao i usluge iz delatnosti.

4

OdloZeni prihodi po osnovu primljenih donacija &ine 7,1% PVR, odnosno 36,8mil.RSD i odnose
se na donacije Republike Srbije, po osnovu Ugovora sa Ministarstvom za&tite Zivotne sredine za
odrZavanje zasticenih prirodnih dobara.

Unapred napla¢ene zakupnine iznose 5,6mil.RSD [1,1% PVR).
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Pasivna vremenska razgranicenja na dan
31.12.2019, godine (hilj.RSD)

Broj Opis SKV
konta 000 RSD
491000 Unapred naplac¢ena zakupnina 5.680
495000 OdloZeni prihod po osnovu primljenih donacija 22.154
4951000 }OdloZeni prihodi i primljene donacije 14.684
495300 Sredstva kapitalnih subvencija iz budZeta prada 473.175
UKUPNO - PVR: 515.693

{zvor: Bilans stanfa { biute bilans na dan 31.12.2019. godine; SKV - Sadasnja knjigovodstvena vrednost
Ostale kratkorocne obaveze

Prema bilansu stanja i bruto bilansu, sada3nja knjigovodstvena vrednost ostalih kratkorofnih
obaveza na dan 31.12.2019. godine iznosi 47,1mil.RSD, ¢iji je detaljan pregled dat u narednoj

tabeli.
Ostale kratkoroéne obaveze na dan 31.12.2019. godine (hili.RSD)

Broj . SKV
konta opis 000 RSD
450 Obaveze za zarade za redovan rad - TR 25.014
451 Obaveze za potez 3.196
452 Doprinosi na teret zaposlenih 6,894
453 Doprinost na teret poslodavea 5.775
454 Naknade koje se refundiraju od fonda 451
455 Porodilje i bolovanje - porezi | doprinosi 141
456 Porodilje i balovanje - porezi i doprinosi 119
460 Obaveze po osnovu kamata 3.724
463 Prevoz, dnevnice, jubilarne nagrade,... 1.466
464 Obaveze prema &lanovima nadz.odbora 75
465 Obaveze po osnovu ug.o delu, stipendija,. 23
469 Rekreacija i le€enje, &lanarina PKS-u 265
UKUPNO - Ostale kratkoroéne obaveze: 47.143

lzvor: Bilans stanja ¥ bruto bilans na dan 31.12.2019, godine; SKV - Sadasnja knjigovadstvena vrednost

Najvedi deo ostalib kratkoroénih obaveza &ine obaveze po osnovu zarada i naknada zarada od
41,6mil.RSD, tj. 88,2%.
Obaveze po osnovu kamata iznose 3,7mil.RSD, tj. 7,9%, od Cega se 99% odnosi na cbaveze za
kamate prema pravnim licima i re¢ je uglavnom o drzavnim firmama, odnosno JGSP Novi Sad,
JKP Cisto¢a i ostali dobavljati.
Obaveze prema £lanovima nadzornog odbora, po osnovu naknada za ugovore o delu, kao i ostale
obaveze, poput prevencije lefenja i rekreacije, €ine 3,9%, tj. 1,9mil.RSD ostalih kratkoro€nih
obaveza.
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7. PRINOSNI PRISTUP - METOD DNT

U skladu sa prethodno datim informacijama u poglavlju 5.2. izvestaja, metod DNT u osnovi
obuhvata projekciju buduéih poslovnih prihoda i rashoda, i novéanih tokova koje ée generisati
kapital koji je predmet procene. U narednom koraku, projektovani noviani tokovi se diskontuju
na sada$nju vrednost na dan procene, primenom diskontne stope koja treba da reflektuje
relativni rizik ostvarivanja oéekivanih novéanih tokova i vremensku vrednost novca,

U skladu sa metodelogijom i projekcijom investiranih novéanih tokova, primenjena je diskontna
stopa kao ponderisana prosecna cena kapitala,

U postupku procene izvriena je analiza poslovanja preduzeca tokom perioda 2015-2019,
godine, kao i analiza plana poslovanja za 2020. podinu. Napominjemo da su za 2019. godinu
prikazani finalni knjigovodstveni podaci, nakon izvrSenog knjiZenja procene vrednosti stalne
imovine na dan 31.12.2019. godine i nakon jzvrSene nezavisne revizije za 2019, godinu.
Projekcija obuhwvata period od 2020. do 2024. godine, koja je zasnovana na slededim
pretpostavkama:

= za 2020. godinu je prihvaden usvojen plan poslovanja, odnosno planirani poslovni
prihedi i rashodi, imajuéi u vidu da su za definisani obim poslova izdvojena sredstva;
= poslovni prihodi su podeljeni u nekoliko kategorija i na osnovu njihovog kretanja u
prethodnom periodu i planiranog obima za 2020. godinu usvojene su pretpostavke o
godiSnjem rastu za period 2021-2024, i to:
o prodaja robe 6% prema planu za 2020, 5% u 2021, i postepenom stabilizacijom
do 3% u 2024, godini,
o odrZavanje zelenila 10% planiran rast u 2020, 8% u 2021, do 4% u 2024,

o Strand, Dino Park i pristan prosetan rast 6% u 2020, i dalje projektovano 5% u
2021do 3% u 2024,

o Zivotna sredina 159% planirani rast za 2020, i nadalje, 12%, 10% i 5%,

¢ radovi po ugovorima planirani 10% rast u 2020, i nadalje 8%, 6%, 4%,

o kapitalne subvencije grada Novi Sad, umeren i stabilan godisnji rastod 3%

o ostali prihodi, 6% u 2020, 1 nadalje se stabilizuju do 3% u 2024..

* trotkovi nabavke robe su projektovani po mari od 65%, prema planirancj za 2020.
godinu,

= tro3kovi materijala, goriva i energije su projektovani kao 60% varijabilni, u odnosu na
rast ukupnih poslovnih prihoda,

= tro3kovi proizvodnih usluga su definisani u nivou od 409 varijabilnosti i nematerijalni
troskovi sa 20% varijabilnosti;

= troSkovi bruto zarada se poveéavaju godiinje za 3% u odnosu na planirani iznos za
2020. godinu, kada je { povecan broj zaposlenih i zarade;

* amortizacija cbuhvata postojeéa osnovna sredstva i nove nabavke u praojekciji.

* potreban neto obrtni kapital je definisan prema proseénim danima obita od 150 dana za
zalihe, 4,5 dana za potraZivanja od kupaca i 145 dana za dobavljale;

® investiranje u osnovna sredstva na godifnjem nivou, je projektovano u iznosu od 100%
tro$kova amortizacije.

Prema planu poslovanja za 2020. godinu osnovni cilj IKP Gradsko zelenilo je progirenje zelenih

povriina 4 Novom Sadu, kao i u prigradskim naseljima, zbog &ega su planirani prihodi od

obavljanja osnovne delatnosti projektovani sa 10% rasta u odnosu na 2019, godinu, tj. sa
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321mil.RSD na 363 mil.RSD, &ime se i njihovo uéesée u strukturi poslovnih prihoda povectava sa
44,9% na 47,6%.

Takode, za 2020. godinu je planirana realizacija projekta u Dunavskem parku koji obuhvata
rekonstrukciju jezera, kanalizaciju i izgradnju zalivnog sistema u parku,

Projekti Evropske Uniije zapoceti u 2019. godini nastaviée se i tokom 2020. godine.

Novi Rasadnik na lokaciji Temerinski put bb, ¢e omoguéiti bolje uslove za proizvodnju sadnog
materijala i samim tim i smanjenje troskova posiovanja. Koriséenje toplane na biomasu koja ¢e
zagrevati objekte u povom kompleksu, smanjice troikove grejanja i zaokruZiti proces
upravljanja otpadom.

Otekuju se i veéi prihoedi na lokaciji Strand sa planiranim unapredenjem kvaliteta usluga i ve¢im
brojem manifestacija, u skladu sa dodeljenom ulogom Novom Sadu kao Evropskom prestonicom
kulture u 2021. godini.

Vazniji ciljevi JKP u 2020. godini su sledeci:

v" zavrietak poslova na izmestanju rasadnika,

v" povecanje prihoda po osnovu odrZavanja zelenila (kvalitativno i kvantitativio),

v povecanje prihoda ‘kroz unapredenje saradnje sa domaéim i medunarodnim
institucijama,

¥" racionailizacija troSenja na svim nivoima,

v" poboljianje efikasnosti uradu i

v pobaoljZanje likvidnosti.

U skladu sa navedenim promena u poslovanju koje se ofekuju u 2020. godini i definisanim
ciljevima, planirana 2020. godina je kori$¢ena kao osnova za projekciju prihoda i rashoda u
periodu 2021-2024. godine, kako je ve¢ u prethodnom delu avog poglavlja navedeno.

Imajuéi u vidu usvojene pretpostavike, ukupni poslovni prihodi se kre¢u od 764mil.RSD u 2020.
godini, prema usvojenom planu, do 1,0mird.RSD u 2024. godini, sa prose¢nom stopom rasta od
7,4% u petogodiSnjem periodu, odnosno proseénom ponderisanom stopom rasta (CAGR} od
7%, od realizovane 2019. godine do kraja projektovanog perioda tj. 2024. godine.

Poslovni rashodi bez amortizacije ucestvuju sa 92% u poslovnim prihodima v 2020. godini,
slitno kao i u 2019. godini, dok se u narednim godinama smanjuju na prosetno B0%, prateci
pretpostavljeni rast prihoda, varijabilnost razli¢itih trofkova i pretpostavku da se odrZava isti
broj zaposlenih, nakon poveéanja u 2020. godini. Poslovni rezultat pre amortizacije (EBITDA) se
kreée od 61mil.RSD u 2020. do 211 mil.RSD u 2024. godini, pradeno povec¢anjem profitabilnosti
poslovanja sa EBITDA marZom od 8% do 21% u istom periodu, §to prikazuje tabela u nastavku.
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VISION Consulting

Kao $to je ve¢ pomenuto, troskovi amortizacije polaze od plana za 2020. godinu, koja ukijuuje i
nove nabavke osnovnih sredstava, i nadalje se uskladuje sa projektovanim ulaganjem u visini
troskova amortizacije postojecih osnovnih sredstava. Neto obrtna sredstva su ukljuena u visini
njihove promene shodno projektovanoj promeni kretanja prihoda, rashoda i definisanih dana
obrta operativne imovine i obaveza.

U narednom koraku, nov¢ani tokovi poslovanja su diskontovani primenom diskontne stope od
8,0%, nominalno, u dinarima, koja je izratunata primenom proseéne ponderisane cene kapitala,
posle poreza na dobit, uz koriS¢enje trzi3nih parametara na dan procene, §to je prikazano u
nastavku ovog poglavlja.

U skladu sa metodologijom, i u cilju dobijanja procenjene vrednosti 100% sopstvenog kapitala,
investirani kapital je korigovan za bilansne stavke koje nisu ugle u projekciju, i to: umanjen za
dugorotna rezervisanja, kratkorotne pozajmice od drugih JKP i PDV obaveze, i uveéan za
potraZivanja po osnovu stambenih kredita, PDV potraZivanja i potraZivanja za kratkorofne
pozajmice od drugih JKP. Na taj nacin, dobijena je procenjena vrednost 100% kapitala JKP
Gradsko zelenilo Novi Sad,na dan 31.12.2019. godine, primenom metoda DNT, u visini od:

2.271.419.599 RSD

Primena metoda DNT - Procenjena vrednost kapitala JKP Gradsko zelenilo
na dan 31.12.2019, godine {000 RSD)

2020 K .
s ke 2021 2022 2023 2024  Rezidualni
Opis Program .
period
GDORSD__ QOO RSD O0OORSD 000 RSD 000 RSD

POSLOVNI PRIHODI 763.856 840.344 908,845 967.727 1.006.653 1,036.853
% rast 6,8% 10,0% 8,2% 6,5% 40% 3,0%
POSLOVNI RASHODI 702.670 728,132 752.264 775.093 795403
EBITDA 61.186 112,212 156.580 192,635 211.250 217.588
Troikovi amortizacije 59.000 63.130 67136 71.022 74,791 77.035
Trodkovi dug. rezervisanja
EBIT 2.186 49.082 89,444 121.613 136459 140,552
Porez na dobit 328 7362 13417 18.242 20.469 21.083
NOPLAT* 1.858 41.720 76.028 103371 115990 119470
plus: Amortizacija 59.000 63.130 67136 71.022 74,791 77.035
minus: CapEx 59.000 57.23¢ 55.5i3 53.848 52.232 77.035
minus: Potreban obrini kapital -53.025 20325 -21,552 -20.472 -18.502 -22.958
Nov{ani tok iz poslovanja 54.884 27.295 109.203 141.017 157.051 142.428
Diskantria stopa 8.0% B80% 80% 810% 8,0% B.O%
Diskonmi period (4 mesecima} 10 20 30 40 50 50
Diskonmi faktor 0,5259 0.8573 07938 0.7350 0,6806 136117
Sadasinja vrednost neto novianog toka 50.818 23401 86.689 103.652 106.836 1.938.679
Zbir sadagnje vrednosti neto novE. toka 371445
Sadadnja vrednost reziduala 1.938.679
100% INVESTIRANE KAPITAL (000 R5D) 2.310.125
Minus: Rezervisanja za beneficiije zaposlenih 17.211
Minus: Rezervisanja za sudske sporove 22.604
Minus: Kratkoro&ne pozajmice od dr. JKP 1.000
Minus: PDV abaveze 1.429
Plus: Potraivanja za stambene kredite 224
Fius: PDV potrazivanja 2.335
Plus: PotraZivanja za kratk.pozajmice drugim 980
100% SOPSTVENT KAPITAL {000 RSD) 2.271.420

*NOPLAT je poslovni rezultat posle amortizacije  poreza na dobit i ne sadr#i finansijske i neposlovne prihade i rashod
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PROCENA VREDNOSTI STALNE
IMOVINE

{Napomena: preuzeto iz [zve$taja o proceni vrednosti stalne imovine JKP
Gradsko zelenilo na dan 31.12.2019. godine pripremljenog od strane Vision
Consulting d.o.o. Beograd)
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8.STALNA IMOVINA - PREDMET PROCENE

U skladu sa navedenim u poglavlju 1 ovog izvestaja, predmet procene chuhvata stalnu imovinu -
koja se vadi u poslovnim knjigama JKP Gradsko zelenilo Novi Sad, na dan 31.12.20115. godine, na
sledeéim kontima:

» Konto 012 - Ratunarski program

» Konto 014 - Strand, korié¢enje zemljidta u javnoj svojini

» Konto (022 - Gradevinski objekti

=  Konto 023 - Oprema

= Konto 025 - Dela likovne umetnosti i knjige trajne vrednosti
= Kaonto 026 - Osnovna sredstva u pripremi

= Konto 028 - Avansi za osnovna sredstva

» Konto 886 - Zemljiste - Novi Rasadnik {vanbilansa aktiva).

U nastavku su date osnovne informacije o gradevinskim objektima, zemljifte sa pravom
koris¢enja na dve lokacije, i zatim, informacije o opremi, zajedno sa ratunarskim programom i
delima likovne umetnosti i knjigama trajne vrednosti.

Napominjeino da su Osnovna sredstva u pripremi i Avansi za osnovna sredstva u pripremi u
proceni zadrZavana u visini knjigovodstvene vrednosti, jer se radi o teku¢im nabavkama,

Detaljnije informacije o svakoj pojedinaénoj stavci koja je predmet procene sadrZane su u excel
fajlu ,NPO procena_ Gradsko zelenilo_za klijenta®, koji je sastavni deo ovog {zvestaja o proceni.

8.1. Gradevinski objekti i zemljiste

Gradevinski objekti vode se na kontu 022 i nalaze se na veéem broju razlifitih adresa, koje se
mogu grupisati prema radnim jedinicama (R]) koje se vezuju za razli¢ite lokacije, kao i nekoliko
pojedinacnih lokacija/adresa:

R] Novi Rasadnik
R] Strand

R] Detelinara
R] Liman

R] Petrovaradin
R] Novo Naselje
R] Slavija

R] Stari Grad
Cvefara ,Cvet”
Beogradski kej
Bulevar Evrope

R e N N YN N N NS

Prema registru osnovnih sredstava, na kontu 022 se vodi ukupno 942 stavke gradevinskih
objekata, od ega se B48 stavki (90% od ukupnog broja) odnosi na kabine na lokaciji Strand.

Na osnovu dobijenih informacija od JKP, izvrienog obilaska i ostvarenog uvida u katastar RGZ,
samo 16 stavki gradevinskih objekata je upisano u katastru, od fega se 8 nalaze na lokaciji
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Strand, 3 stavke na lokaciji R] Stari Grad, 2 stavke se odnose na 1 zgradu na lokaciji R]
Petrovaradin, 2 stavke na R] Detelinara i 1 stavka na lekaciji R] Novo naselje.

Od ukupno pomenutih 16 objekata, grad Novi Sad je upisan kao drialac za 3 objekta na lokaciji
Dunavski park (R] Stari grad) i ima u svojini jedan objekat na lokaciji R} Novo naselje, dok je
opitina Novi Sad registrovana kao korisnik za dva objekta na lokaciji R] Detelinara,

Dva objekta koja su upisana u katastru i koja teritorijalno pripadaju R Petrovaradin, izgradena
su bez dozvole i drzalac nije poznat.

Preostalih 8 upisanih objekata u katastru, se nalaze na lokaciji R] Srand, izgradeni bez dozvole,
gde je JKP Gradsko zelenilo upisanoc kao drZalac.

Ostali gradevinski objekti, su u postupku procene povezani sa katastarskim op3tinama i
brojevima parcela, ali prema ostvarenom uvidu u katastar RGZ, nema upisanih objekata na
predmetunim parcelama, na osnovu ega je konstatovano da objekti nisu upisani u katastru.

Dodatno, zemtjiste koje se nalazi ispod i oko objekata se ne vodi u poslavnim knjigama jKP, osim
u slu¢aju lokacije Strand i Novi Rasadnik {Temerinski put), gde JKP ima pravo kori$tenja, i na
dan procene je evidentirano na sledeci nacin:

»  Konto 014 - Strand, kori$¢enje zemljista u javnoj svojini i
*  Konto 886 - Zemljidte - Novi Rasadnik, Temerinski put (pravo kariséenja).

Prema dobijenim informacijama od strane JKP, zemlji3te na lokaciji Temerinski put, je predmet
preparcelizacije i éekanja za dobijanje upotrebne dozvole za izgradene objekte na ovoj lokaciji,
nakon &ega ¢e zemljifte biti upisano u katastar kao javna svojina grada Novi Sad i pravo
kori$¢enja u korist JKP Gradsko zelenilo. Takode, i objekti, koji su izgradeni tokom perioda
2017-2019. godine su u postupku dobijanja upotrebne dozvole, nakon ¢ega se ofekuje njihovo
evidentiranje u katastru, takode kao svajina grada Novi Sad. Usled navedenih procedura koje su
u toku, na dan procene, zemijite na lokaciji Temerinski put, se vodi kao vanbilansna aktiva.

U nastavku su dati kratki opisi pojedinagnih lokacija na kojima se nalaze gradevinski objekti,
kao i mape, dok su u prilogu 1 prezentirani tehnit’ki opisi sa fotografijama, koji sadre i podatke
o pravnom statusu svakog objekta.

Napominjemo da se na lokacijama Beogradski kej nalaze zalivni sistemi, most i pristan, i na
lokaciji Bulevar Evrope bunari za vodosnabdevanje, koji nisu prikazani na pojedinaénim
mapama u nastavku.

8.1.1, Lokacija R] Novi Rasadnik

Na lokaciji Novi Rasadnik, u ulici Temerinski put bb, nalazi se kompleks od sedam objekata, koji
predstavljaju novo sedite JKP Gradsko zelenilo, i koji su izgradeni u toku 2019, godine - nalazi
se u ulici Temerinski put bb, u Novom Sadu. U okviru kompleksa nalazi se i potpuno novi
staklenik. Svi objekti su samostalni i pozicionirani unutar ogradenog kompleksa. U
neposrednom okruZenju su stambeni objekti i razni objekti komercijalnog sadrzaja.

Kompleks je lociran duz ulice Temerinski put i kao takav je dobro uotljiv. Prilaz objektima je
omoguéen iz ulice Mladena Leskovca koja je direktno povezana sa Temerinskim putem.
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Zemljiste NOVI RASADNIK {pre izgradenih objekata) - KO Novi Sad 1, KP 1424/3
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8.1.2. Lokacija RJ Strand

Kompleks na lokaciji Strand obuhvata vige objekata koji sc nalaze neposredno uz gradsku plaZu
,Strand”, u Novom Sadu. U okviru kompleksa nalazi se veliki broj objekata razlifite namene, koji
obuhvataju kabine, objekte za radnike (sanitarni évor, radionice, magacini, i sl.), toalete za
posetioce, razliite sportske terene (klizaliste, mini golf, koSarkagki teren), degja igraliita,
restorane, terase, lokale, bine, itd. Iznad objekata se pruZa .Most Slobode”. Objekti su locirani
pored SetaliSta Suncani kej i kompleks je jedan od obeleZja Novog Sada. Prilaz objektima je
omogucen sa unutrasnjih saobraéajnica.

Lokacija NOVI RASADNIK - Google map i plan dela Novog Sada

Ptk
s
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8.1.3. Lokacija R] Detelinara

Na lokaciji R] Detelinara nalaze se dva objekta za radnike, pozicionirani u Futodkom parku, u
ulici Novosadskog sajma u Novom Sadu. Objekti su samostalni i pozicionirani po obodu parka,
blize Institutu za zdravstvenu zastitu dece. U neposrednom okruZenju su drugi javni objekti i
objekti komercijalnog sadrzaja. Objekti su locirani po obodu parka i ,prikriveni” zelenilom tako
da su slabo vidljivi. Prilaz objektima je omoguden sa parkovskih staza.

Lokacija R] DETELINARA - G Novog Sada
v oTrE & g T

-
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Objekti na lokaciji R DETELINARA

- KO Novi Sad I, KP 7530/8 1 KP 75__30/9
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8.1.4. Lokacija R) Liman

Na lokaciji R] Liman nalaze se montaZni objekti, pozicionirani u Limanskom parku, u naselju
Liman I1I, u ulici Bulevar Despota Stefana, u Novom Sadu. Objekti su samostalni i pozicionirani
po obodu parka, blize Bulevaru. U neposrednom okruZenju su stambeni objekti i objekti
komercijalnog sadrzaja. Objekti su ,prikriveni” zelenilom, tako da su slabo vidljivi. Prilaz

objektima je omogucen sa parkovskih staza.
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8.1.5. Lokacija R] Petrovaradin

Na lokaciji R] Petrovaradin nalazi se objekat za radnike i kancelarija, koji su pozicionirani u
okviru Petrovaradinske tvrdave, u Petrovaradinu. Objekti su samostalni i pozicionirani unutar
kompleksa tvrdave. U neposrednoj blizini je Akademija umetnosti Novi Sad. Objekti su
~prikriveni” zelenilom, tako da su slabo vidljivi. Prilaz objektima je omoguéen sa parkovskih

staza.

Lokacua R] PETROVARAD[N Google map i plan dela Novog Sad
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R

Objekti na lokaciji R PETROVARADIN - KO Petroyar_a_din KP1145i Kp 11456
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8.1.6. Lokacija R] Novo Naselje

Na lokaciji R] Novo Naselje nalaze se tri barake za radnike, koji su pozicionirani u parku u ulici
Bulevar Vojvode Stepe br.79a, u naselju Bistrica u Novom Sadu. U neposrednom okruZenju su
stambeni objekti, dok se u §iroj okolini nalaze objekti komercijalnog sadrZaja. Objekti su locirani
po obodu parka i ,prikriveni” zelenilom, tako da su slabo vidljivi. Prilaz objektima je omogucen

sa parkovskih staza.

Lokacija R} NOVO NASELJE - Google map i plan dela Novog Sada
T : s A _'! 4 ¢ N,a‘ﬁi.:‘.ﬂ;\; W

Tiaew Do
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Objekti na lokaciji R] NOVO NASEL]E ~ KO Novi Sad

Pty £ ; ey
¥ 683 «!g ,-.-’

I, KP 10706/1 1 KP 10706/17
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8.1.7. Lokacija R] Slavija

Na lokaciji R] Slavija nalazi se nekoliko objekata montaZnog tipa, pozicionirani u parku, u
neposrednoj blizini Zelezni¢ke stanice, u ulici Kisatka br. 4, u Novom Sadu. Objekti su
samostalni i pozicionirani po obodu parka, blize §inama od Zeleznitke pruge. U neposredinom
okruZenju su drugi javni objekti i objekti komercijalnog sadriaja. Objekti su ,prikriveni”
zelenilom, tako da su slabo vidljivi.
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8.1.8. Lokacija R] Stari Grad

Na lokaciji R} Slavija nalaze se tri objekta za radnike koji su pozicionirani u Dunavskom parku, u
ulici lve Lole Ribara bb, u Novom Sadu. Objekti su samostalni i pozicionirani pe obodu parka. U
neposrednom ockruZenju su drugi javni objekti { objekti sportskog sadriaja. Objekti su
Jprikriveni” zelenilom, tako da su slabo vidljivi. Prilaz objektima je omogucen iskljudivo preko
parkovskih staza.

(;‘)‘ . ) ) o . i | i "
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8.1.9. Lokacija Cveéara Cvet

Objekat Cveéara ,Cvet” se nalazi u naselju Rotkvarija, u ulici Bulevar Oslobodenja bb, u blizini
raskrsnice sa ulicom Bulevar Kralja Petra I, u Novom Sadu. Objekat je samostalan i pozicioniran
prema Bulevaru. U neposrednom okruZenju su drugi javni objekti i objekti komercijalnog
sadraja. Objekat je okrenut prema Bulevaru i odli¢no ucéljiv. Prilaz objektu je omogucen sa

trotara.
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8.2. Oprema i druga imovina

U okviru procene opreme i druge stalne imovine, izvréena je procena vrednosti sredstava na
sledeéim kantima:

* Konto 012 - Ragéunarski program

= Konto 023 - Oprema

»  Konto 025 - Dela likovne umetnosti { knjige trajne vrednosti

Oprema }JKP gbuhvata ma3ine, opremu, mehanizaciju i vozila, koja se koriste za odriavanje
zelenila u Novom Sadu, odnosno izradu, ugradnju i odrfavanje parkovskih sadriaja, kao i
odrzavanje plaZe i pratecih objekata na lokaciji Strand.

Svoju delatnost JKP Gradsko zelenilo obavlja kroz sledeca odeljenja i radne jedinice:
Odeljenja:

1) Odeljenje nabavke

2) Odeljenje za finansije

3) Odeljenje za pravne, opste, kadrovske, IT poslove

4} Q(deljenje za projektovanije i tehnicku pripremu

5) Odeljenje prodaje i biodekoracije

6} Odeljenje proizvodnje

7] Odeljenje unutra$nje kontrole

8) Odeljenje za knjigovodstvo

9) Odeljenje za podizanje i odrZavanje zelenila

10) Odeljenje za zastitu Zivotne sredine

11) Projektni tim-novi kompleks preduzeta

Radnpe jedinice:

1) Cveéarstvo i biobaita

2) Dendrologija i iskori$¢enje biljnog otpada

3) Detelinara

4] Gradevinska operativa i stolari

5) Liman

6) Mehanizacija

7) Novo naselje

8) Petrovaradin

9) Pristan

10) Slavija

11) Stari grad

12) Zastita bilja.
U registru osnovnih sredstava na kontu 023 vodi se ukupno 1.506 stavki, na kontu 012 je
evidentiran ratunarski program sa ukupno 2 stavke i na kontu 025 se nalazi 40 stavki dela
likovne umetnosti i knjige trajne vrednosti.

U skladu sa esnovnim procesima, koji se realizuju u okviru JKP, najvainije masine i oprema
mogu se podeliti na sledece grupe:
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v Specijalna mehanizacija (specijalna vozila, kemunalni traktori i kosatice) i vozila za
odriavanje zelenih povriina

Ruéna sredstva za odr#avanje zelenih povriina (kesadice i mali traktori)

Prikljuéni poljoprivredni uredaji

Elektriéni i mehanitki uredaji za odrZavanje zelenila (trimeri, motorne testere i si.}
Putnitka i teretna vozila

Kancelarijska oprema

Racunarska tehnika

v Belatehnika.

NENE NN NN

Predmetne masine i oprema se sa aspekta zatefenog stanja na terenu, mogu podeliti na 3
osnovne kategorije:

v Oprema koja je nabavljena u prethoedne 3 godine, &ini opremu koja je u veoma dobrom i
odli®nom stanju. Masine i oprema se u preduzecu kupuje iskijutivo kao nova,

¥ Oprema koja je nabavljena i koja je starija od 3 godine je u dobrom stanju, ista se
adekvatno odrZzavai koristi,

v Oprema se u preduzeéu adekvatno rashoduje, i ista menja novom opremom. Starija
oprema, koja nije rashodovana, je operativna i/ili generalno remontovana.

Informacije o metodologiji procene vrednosti opreme i primenjenim metodama date su u
poglaviju 10 ovog izvedtaja, fotografije izabrane opreme u prilogu 2, dok je detaljan analiti¢ki
spisak opreme i druge stalne imovine, sadrzan u excel fajlu ,NFO procena_Gradsko zelenilo_za
kiijenta”, koji je sastavni deo ovog izvestaja.
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9. PROCENA VREDNOSTI NEKRETNINA

9.1. Metodologija procene vrednosti nekretnina

Polazeci od vrste, namene i karakteristika predmetnih nepokretnosti primenjena su sva tri
pristupa / metoda u proceni i to:

1) Troskovni pristup -~ Metod troskova zamene, kao osnovni metod u proceni;

2) Triisni pristup - Komparativni metod, za procenu vrednosti zemljiita i pojedine
opreme za koju su postojali uporedni podaci za trZista;

3) Prinosni pristup - Metod kapitalizacije samo za jedan lokal i Metod diskontovanih
novtanih tokova na nivou celog preduzeca (delatnosti), za proveru ekonomskog
obezvredenja.

Sema u nastavku prikazuje sva tri osnovna pristupa u proceni i pripadajue metode, sa
napomenom za koje vrste nekretnina se najéesée primenjuju. U nastavku ovog poglavlja data su
detaljnija pojadnjenja osnovnih pristupa i metoda procene, kao i komentar u vezi primenjenih
metoda u konkretnom sluéaju.

TROSKOVNI PRISTUP
1.Metod amortizovanih
troskova zamene

PRINOSNI PRISTUP
1.Metod kapitalizacije

TRZISNI PRISTUP
1. Komparativni metod

2.Metod diskontovanih
novéanih tokova (DNT)

Osnovne karakteristike:
-na bazi cena iz ponuda ili
kupoprodajnih ugovera
-prikupljanje i izbor
komparativa sa triista

- korekcija za razliku izmedu
ponude i transakcije

Osnovne karakteristike:
-polazna osnova su bruto
prihodi od zakupa na
godiZnjem nivou ili vise
godina

-neophodni podaci o renti,
Y%zauzetosti, troskovima

Osnovne karakteristike:
-procena trokova nabavke
iste ili sliCne imovine

- procena fizicke,
funkcionalne i ekonomske
zastarelosti

- procena ekonomskog,

magacina, montaZnih kuca,
kioska i sl.

-za procenu zemljiSta, lokala,
poslovnog prostora, stanova,

- za procenu komercijalnog,

poslovnog, skladignog i
drugog prostora koji moZe
biti predmet izdavanja.

- korekcija za razlike izmedu -odredivanje stope efektivno proteklog i
komparativa i predmeta kapitalizacije ili diskontne preostalog veka upotrebe
procene stope

Primena: Primena: Primena:

- Za procenu industrijskih,
logisti¢kih, specifiénih i

infrastrukturnih objekata,
kao i za nekretnine za koje
ne postoji aktivno trziste.

Procena vrednosti nekretnina je izvriena u skladu sa Medunarodnim standardima finansijskog
jzveStavanja (MSFI), Evropskim standardima za procenu (EVS 2016), Medunarodnim
standardima za procenu [IVS 2017) i opste prihva¢enom proceniteljskom praksom.

Imajuéi u vidu da ¢e se procena koristiti i za finansijsko izve3tavanje, u nastavku je dat komentar
u vezi primene MSF] 13 - Odmeravanje fer vrednosti i primene tri nivoa inputa za procenu, i to:

= Nivo 1 - kotirane cene na aktivnim trzistima (nekorigovane]
= Nivo 2 - uedljivi inputi koji nisu kotirani na aktiviiim trZiStima
» Nivo 3 - neuotljivi inputi (izvedeni na bazi pretpostavki).
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Input koji se koriste u odmeravanju vrednosti {esto pripadaju razli¢itim nivoima hijerarhije. Za
svrhe obelodanjivanja, merenje fer vrednosti ¢e se klasifikovati u onaj nivo hijerarhije, €iji su
inputi imali najvide znafaja za celokupno odmeravanje fer vrednosti, tj. koji znafajno utice na
rezultat procene.

MSFI 13 zahteva da tehnike procene koje se primene u datom slu¢aju maksimalnoe koriste
vocljive inpute (nivo 1 i 2) i svode na minimum kori$¢enje neuocljivih inputa (nivo 3).

Kotirana cena na aktivnom trZi3tu (nivo 1) pruZa najpouzdaniji dokaz indikativne fer vrednosti i
koristi se bez korekcija. U sluéaju bilo kalkvih korekcija podataka sa trfista, ta vrsta inputa se
klasifikuje kao nivo 2. Inputi nivoa 3 su bazirani na razli¢itim pretpostavkama, koje treba da
budu najbolje moguce raspeloZive informacije u datim ckolnostima.

Inputi nivoa 1 su vezani za tzv. primarno triite na kome se cbavlja najveéi obim i nivo
aktivnosti za imovinu i obaveze, dok su inputi nivoa 2 i 3 povezani sa najpovoljnijim trzistem
koje u datim okolnostima maksimizira cenu za imovinu, tj. minimizira iznoes obaveze po kojoj ¢e
se transfer obaviti, ali i koji su dodatno prilagodeni predmetu procene i specifitnim
okolnostima.

U konkretnom slucaju, dominantnoe su koriséeni inputi nivoa 3, i to:

¥ sviinputi za primenu metoda amortizovanih troskova zamene,
v' inputi o ceni zakupa i stopi kapitalizacije za primenu metoda kapitalizacije u proceni
jednog objekta (lokala),

v" u primeni metoda DNT, u ckviru analize potencijalnog ekonomskog obezvredenja na
nivou celog JKP.

[nputi nivoa 2 su primenjeni kod procene vrednosti zemlji$ta, gde se poflo od realizovanih
kupoprodaja, na osnovu kojih je odredena indikativna trZisna vrednost u konkretnom sluZaju,
uz odredena ogranifenja koja su detaljnije opisana u poglavlju 9.4. ovog izvestaja.

U nastavku su date detaljnije informacije ¢ svakom primenjenom pristupu/metodi u proceni
vrednosti nekretnina, kao i kori§¢enim inputima u proceni, dok je analiza ekonomskog
obezyredenja ukupne stalne imovine, na nivou celog JKP prezentirana u poglavlju 11 izvedtaja.

9.2. Trodkovni pristup - metod troikova zamene

Tro3kovni pristup polazi od principa supstitucije odnosno zamene kao indikatora vrednosti
objekta. Metod troSkova zamene se najéee koristi kod procene vrednosti industrijskih,
proizvodnih, logistickih i drugih specifi‘nih objekata za koje ne postoji razvijen promet
nekretnina.

Postupak primene metoda troskova zamene obuhvata sledede faze:

v identifikacija predmetne imovine i bitnih karakteristika,

¥’ procena nove nabavne vrednosti imovine na dan procene

v definisanje ukupnog ekonomskog veka upotrebe, efektivno proteklog vremena i
preostalog veka upotrebe, uz uvaZavanje poslednjih rekonstrukcija i ulaganja

v’ procena fizickog, funkcionalnog i ekonomskag otpisa svakog sredstva pojedinadno
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v obradun procenjene vrednosti kao razlile izmedu nove nabavne vrednosti { ukupnog
procenjenog otpisa.

U konkretnom slu€aju, imajuéi u vidu karakteristike i namenu nekretnina, koje su date na
upravljanje i korisCenje JKP-u od strane grada Novi Sad, trogkovni pristup tj. metod troskova
zamene ima asnovnu ulogu u proceni,

U proceni vrednosti trofka zamene tj. izgradnje novog gradevinskog objekta obuhvataju se se
sledeée komponente: doprinos za uredenje gradskog gradevinskog zemljiSta i komunalne takse,
troskovi dobijanja svih saglasnosti i povezivanja na infrastrukturu, trodkovi projektovanja i
supervizije, troskovi svih vrsta gradevinskih radova, instalacija i sl.

Pored odredivanja direktnih i indirektnih troskova nove gradnje, potrebno je definisati i ukupan
ekonomski vek upotrebe kao vremenskog pericda u kome se ofekuje da ¢e sredstvo
generisati ekonomsku dobit. Ekonomski vek je razli¢it pojam od apsolutnog tj. gradevinskog
veka odredene nekretnine koji je uobifajeno znaajno duZi od ekonomskog veka. Napominjemo
da se ekonomski vek odnosno preostali vek upotrebe produzava sa svakom rekonstrukeijom i
adaptacijom objekta. Polazeéi od vrste gradnje i karakteristika predmetnih nekretnina
ekonomski vek je definisan na slededi nadin:

« Poslovna zgrada - 50 godina

¢ Zidani objektii infrastruktura - 40 godina

o Trafostanica, kotlarnica, hangari - 40 godina

» Radionice, magacini, barake, igraliSta, otvereni restorani — 30 godina

= Staklenik — 25 godina

e MontaZne garaZe, tezge, prikolice, ograda, tribine, klizali§ta, bina ~ 20 godina

Nakon procene nove nabavne vrednosti i ekonomskog veka upotrebe, procenjene su tri vrste
zastarelosti imovine i to: fizi¢ka, funkcionalna i ekonomska otpisanost.

Fizitki otpis je gubitak vrednosti ili korisnosti sredstva nastao zbog koriscenja sredstva. Fizicki
otpis mo%e biti prouzrokovan protekom vremena, fizickim nivoom iskoris¢enja, stepenom
izlozenosti razlititim elementima iz okruZenja i sliénim faktorima. U konkretnom slucaju
koriééene su Marshal-ove tablice za procenu fizitkog otpisa, uz korekciju za dodatna ulaganja ili
lodije odrzavanje i fizitko stanje objekta, zavisno od konkretnog slufaja. U skladu sa
procenjenim fizickom otpisom, procenjen je i preostali vek upotrebe.

Funkcionalni otpis predstavlja gubitak vrednosti ili korisnosti sredstva prouzrokovan
nedostacima samog sredstva, kada se ono uporeduje sa sredstvom koje je efikasnije ili manje
koita, odnosho koje je tehnoloski superiornije. Simptomi koji sugeri$u prisutnost funkcionaine
zastarelosti su iznadproseéni operativni troskovi i/ili kapitaini troskovi, visak kapaciteta,
neadekvatnost i nedostatak korisnosti i sk Polazeéi od Einjenice da su cene nove gradnje
definisane za objekte savremenog tipa iste namene, u konkretnom slufaju, primenjen je
funkcionalni otpis od 10% do 20% za nekoliko objekata koji su izgradeni od starijih materijala,
i/ili energetski nize efikasnosti i da odstupaju od tipa gradnje savremenih objekata iste namene.

EkonomskKi otpis predstavlja gubitak vrednosti ili korisnosti sredstva prouzrokovan spoljnim
faktorima kao §to su poveéanje trofkova repromaterijala, radne snage ili komunalnih troskova,
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smanjenje trainje za proizvodima/uslugama, povedanje intenziteta konkurencije, uticaj
prirodnog okruZenja, promena pravne regulative, stepen inflacije, kretanje kamatnih stopa i sl.

U konkretnom slu€aju prepoznrat je i primenjen ekonomski otpis u visini od 10-20%, za objekte
koji su stariji koncept gradnje, zbog fega gube na atraktivnosti u odnosu na savremene objekte
iste namene, posmatrajuéi iz ugla trzista,

Kao dodatni reper za odredivanje visine ekonomskog otpisa koriéeni su i rezultati dobijeni po
metodu kapitalizacije i metodu DNT, koji ukazuju na zaradivadku sposobnost nekretnine da
generide prihod i ukazuju na ekonomsko obezvredenje, ukoliko je rezultat po metodu
kapitalizacije ili metodu DNT ni#i od metoda trotkova zamene, §to je detaljnije prikazano u
nastavku poglavija.

Analiticki pregled primenjenog nivoa fizikog, funkcionalnog i ekonomskog otpisa je
prezentiran u tabelama koje slede.

Procenjena vrednost gradevinskog objekta na dan procene predstavija razliku jzmedu
trofkova zamene tj. izgradnje novog objekta, s jedne strane, i procenjene fizicke, funkcionalne i
ekonomske zastarelosti, s druge strane.

Napominjemo da u odredenim sluéajevima nije bilo moguée primeniti metod tro$kova zamene
usled nedostataka osnovnih informacija o kolifinama i drugim tehni¢kim karakteristikama, i u
tom stufaju su preuzete knjigovodstvene vrednosti. U pitanju su razli¢iti objekti infrastrukture
(vodovod, kanalizacija, elektroinstalacije, bunari za vodosnabdevanje, zalivni sistemi), kao i
sportski tereni. Dodatno, s obzirom da je kompleks na lokaciji Novi Rasadnik, zavr§en u toku
2019. godine, knjigovodstvena vrednost reprezentuje sva izvriena ulaganja, zbog Zega je
prihvacena kao reprezent procenjene fer vrednosti na dan procene.

U skladu sa metodologijom pfocene, da bi se dobila procenjena vrednost cele nekretnine, tj.
zemljista sa pripadajuéim objektom, neophodno je rezultat procene po metodu troSkova
zamene, uvecati za procenjenu vrednost zemlji$ta.

Medutim, kako je vef navedenc u poglavlju 8, JKP ne vodi zemljiSte u svojim poslovnim
knjigama, izuzev lokacije Strand i Novi Rasadnik, gde ima pravo kori$¢enja, koje je dodeljeno od
strane grada Novi Sad. U svim ostalim siufajevima, JKP nije upisan kao korisnik, drzalac ili
vlasnik ni zemljidta ni objekata, veé je zemljiSte u driavnoj ili javnoj svojini, zbog Cega
pripadajuce zemljiSte ispod i oko objekata nije procenjivano.

Postupak procene i dobijeni rezultati procene, dobijeni po esnovu primene metoda trogkova
zamene prikazani su tabelarno u nastavku, sa napomenom da su podaci za B48 kabina na
lokaciji Strand dati sumarno, dok je kempletan analiti¢ki pregled na nivou pojedina&nih stavki
sadrian u excel fajlu ,NPO procena_Gradsko zelenilo_za klijenta”, koji je sastavni deo ovog
izvestaja.
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9.3. Prinosni pristup - metod kapitalizacije

U osnovi prinasnog pristupa u proceni je princip anticipacije, prema kome vrednost nekretnine
¢ine koristi koje se od angaZovanja tog sredstva mogu ofekivati u buduénosti, izraZeno kroz
otekivani neto dobitak. Drugim reima, na osnovu oveg pristupa utvrduje se sadadnja vrednost
budufih koristi od vlasni$tva nad konkretnom nepokretnosti.

U okviru prinosnog pristupa, naj¢e$ce se primenjuju metod kapitalizacije i metod diskontovanih
novéanih tokova (DNT), &ija je osnovna razlika $to se metod kapitalizacije zasniva na stabilnim
cenama zakupa i ostalim parametrima, za koje se ne ofekuju znaéajne promene u dugorotnom
periodu, dok metod DNT podrazumeva promenu osnovnih inputa za precenu tokom perioda
projekcije.

Postupak primene prinosnog pristupa obuhvata sledeée korake:

identifikacija predmetne nekretnine i bitnih karakteristika,

analiza aktuelnih ugovora o zakupu,

analiza uporedivih cena zakupnine za objekte slicnih karakteristika,

korekcifa prikupljenih podataka za sliénosti i razlike u odnosu na predmet procene,
procena triisne vrednosti zakupnine, -

procena nivoa popunjenosti,

obradun troskova koji padaju na teret vlasnika,

odredivanje stope kapitalizacije ili diskontne stope,

kapitalizovanje ili diskontovanje neto godisnjih prihoda od izdavanja, zavisno od
primenjenog metoda procene, $to rezultira u procenfenoj vrednosti nekretnine po
prinosnom pristupu.

AN N N SR NN

U konkretnom slufaju metod kapitalizacije je primenjen samo za procenu vrednosti jednog
objekta — cvecare, dok je metod DNT primenjen na nivou celog JKP, za potrebe analize
potencijalnog ekonomskog obezvredenja stalne imovine (videti poglavlje 11]j.

U primeni metoda kapitalizacije, poslo se od pretpostavljenibh trZi§nih uslova izdavanja,
uzimajuéi u obzir da se objekat koristi od strane JKP odnosno da nije predmet izdavanja.
Konkretno, usvojene su sledece pretpostavke:

* renta — na osnhovu prikupljenih 7 ogladenih cena za izdavanje, konstatovano je da se
lokali na sli¢noj lokaciji nude u izdavanje po renti u intervalu 7-13€/m? Uzimajuéi u
obzir poziciju, velitinu i karakteristike predmetnog objekta, u uzem izboru zadrZana su
4 komparativa navedenog cenovnog intervala i pretpostavljena je triiina renta u visini
od 10,0€/m? u dugorotnom periodu;

+ popunjenost - usvojena je prosefna dugorofna popunjenost od 95% imajuéi u vidu
lokaciju i vrstu objekta, kao i pretpostavljenu rentu;

¢ tro3kovi na teret vlasnika ~ pretpostavljeni su u visini od 10% za porez na imovinu, dok
su ostali trofkovi pretpostavijeni da padaju na teret zakupca (komunalije, tiSéenje,
obezbedenje, investiciono i telkkuée odrzavanje);

» stopa kapitalizacije - imajuéi u vidu da se prema javno dostupnim publikacijama
agencija nekretnina, stopa Kapitalizacije za komercijalne objekte najmodernijeg tipa, na
atraktivnim lokacijama kreée oko 8,0-8,5%, u konkretnom sluéaju je usvojena je stopa
kapitalizacije od 9,0%.
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Tabela u nastavku prikazuje primenu metoda kapitalizacije za objekat cveéare,

Metod kapitalizacije - procenjena vrednost objekta Cveare nadan 31.12,2019, godine

v . ruto N . Neto st Prinosni
Povriina Meseéna ?tepe.n prihod epovratfu pri n}m pristup - Prinosai
Inv, Naziv osnovneg 13 cena iskori- troskovi kapita- cela pristup
broj sredstva izdav:nie z:kupza §ée;u)sti K ["iuﬂt:r:u): K hﬁ;c;]e nekretnina (€/m?)
'm oda
Bog3 CVECARA CVET, BUL 2 100 95% 2622 100% 2360 90% 26220 1140

OSLOBODENJA

9.4, Triisni pristup - komparativni metod

Komparativni metod se zasniva na direktnom uporedivanju prodajnih cena na trfiftu za
imavinu sli¢nih karakteristika u odnosu na predmet procene. Po pravily, komparativni metod se
primenjuje za procenu vrednosti zemljifta, stanova, lokala, poslovnog prostora, garaia,
magacina, montaZnih objekata, pod uslovom da ima dovoljne uporedivih podataka sa triigta.

Postupak primene komparativnog metoda procene obuhvata sledece korake:

v identifikacija imovine koja je predmet procene i utvrdivanje bitnih karakteristika

v analiza pravnog statusa nekretnine

v prikupljanje i analiza podataka o izvr§enim transakcijama [ otvorenim ponudama za
nekretnine siicnih karakteristika

v prilagodavanje prikuplienih cena za uofene razlike izmedu predmetne nekretnine i
izabranih komparativa i

v"utvrdivanje procenjene vrednosti svake nekretnine tj. objekta pojedinacno.

Primena metoda uporedivih cena zavisi od raspoloZivosti i kvaliteta trfi3nih podataka, i
pouzdanosti izvora informacija koje se koriste, kao i od stepena razvijenosti i aktivnosti trzidta
na kome se obavlja promet nekretnina.

U konkretnom slucaju, komparativni metod je primenjen samo za procenu vrednosti zemljista
na dve lokacije ~ Strand i Novi Rasadnik, koje se vodi u poslovnim knjigama JKP kao zemljiste sa
pravom kari$éenja.

Imajudi u vidu da je zemlji$te dodeljeno JKP-u na upravljanje i koridéenje, od strane grada Novi
Sad, zajedno sa objektima koji se na njemu nalaze, tro$kovi konverzije nisu razmatrani, vec je
zemljiste sa pravom kori$¢enja procenjeno u visini trZigne vrednosti zemljista u svojini.

U postupku analize prikupljeni su raspoloZivi podaci o realizovanom prometu iz baze RGZ za
zemljite na slitnim Iokacijama za period 2016-marta 2020. godine, kao i podaci iz aktuelnih
oglasa za prodaju zemljista u okolini. U narednom koraku su iz analize iskljuZene sve transakcije
sa niskom cenom, i dalje u uZem izboru je zadrZano nekoliko transakcija koje su po lokaciji
najbliZe predmetnoj nekretnini.

Procenjena vrednost zemljiSta je odredena u okviru intervala uZe izabranih komparativa, kao
reprezent trzine vrednosti, Napominjemo da nije mogla biti uradena analiza na osnovu
komparativne matrice, usled nedostataka dovoljno sliénih komparativa za lokaciju Strand, kao i
vetih razlika u povriini zemljista izmedu lokacije Novi Rasadnik i prikupljenih komparativa.
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Primena komparativnog metoda za procenu vrednosti zemljiSta, prikazana je u nastavku
poglavlja. Napominjemo da komparativni metod nije mogao biti primenjen za gradevinske
objekte, imajuéi u vidu njihovu specifiénu namenu i pozicionirahost u parkovima i na zelenim i
javnim povriinama, za §ta ne postoje odgovarajudi uporedni podaci na trZigtu.

Komparativai metod je primenjen u proceni vrednosti zemljiita na dve lokacije - Strand i Novi
Rasadnik (Temerinski put), koja se vode u poslovnim knjigama JKP.

U postupku trZine analize, za Jokaciju Strand, koje se nalazi na lokaciji u javnoj svojini,
konstatovano je da nema realizovanih transakcija, zbog ¢ega su prikupljeni podaci o
prometovanim parcelama u susednom naselju Liman. U 8irem krugu prikupljenc je 15
transakcija, i zatim je po bliZoj lokaciji izabrano 6 komparativa, povriine do 1900 m?
realizovanih po ceni od 125 do 275€/m2

Na osnovu raspolozivih informacija, prikupljenih i analiziranih komparativa, uzimajuéi u obzir
veliku povriinu predmetneg zemljista na lokaciji Strand, koje obuhvata parcele KP 7341/1
povriine 38.490m2i KP 7341/2 povriine 47.379mZ, procenjena vrednost iznosi 200 €/m?2

Za lokaciju Novi Rasadnik, u ulici Temerinski put bb, prema dobijenim informacijama od JKP, u
toku je postupak preparcelizacije zemljidta na kome se nalazi kompleks novoizgradenih
objekata, nakon éega se ofekuje da upisana povr§ina u korist [KP iznosi ukupno 57.774 m2.

U okviru trzi$ne analize ovu lokaciju prikupljeno je ukupno 30 transakcija i oglasa, nakon Cega
su u uZfem krugu zadrZane 4 transakcije, najbliZe po lokaciji, sa razli¢itim povriinama, 3
transakcije od 14 do 106m?, po ceni od 30-35€/m?, i jedna transakcija za veliku povrdinu, od
20.671m¢, po ceni od 48,4€/m?, koja je ujedno posluZila i kao najbolji reper za procentu.

Na osnovu raspoloZivih informacija, prikupljenih i analiziranih komparativa, uzimajudi u obzir
veliku povrsinu predmetnog zemljista na lokaciji Novi Rasadnik, ukupne povrdine 57.774m?,
procenjena je vrednost u iznosu od 35€/m?2.

Tabelarni pregled u nastavku prikazuje procenjenu vrednost zemijita na dve lokacije
primenom komparativhog metoda, uz naponmenu da se zemljiSte u javnoj svojini na lokaciji
Strand vodi na kontu 014102, dok se zemljiste Novog Rasadnika, vodi privremeno kao
vanbilansna aktiva, na kontu 086, dok se ne zavr§i postupak registracije u katastru.

Komparativni metod — procenjena vrednost zemljidta
na lokaciji Strand na dan 31.12.2019.

IZVESTAJ O PROCENI VREDNOSTI KAPITALA T STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELENILC, NA DAN 31.12.2019. GODINE

dni KP b P PovrEina Interval TRZISNI PRISTUP
Rbe T Vrsta nekretnine KO R éz e parcele | triidne cene | Procenjena Tesigni
ro 2 . .
(m? (€/m?) "{‘é;‘;:";‘ pristup (€)
1 |Gradsko gradevinsko zemljiste| NoviSadll 7341/1 38,490 200-250 200 7.698.000
2 |Gradsko gradevinsko zemljiSte] NoviSadll 734172 47.379 200-250 200 9.475.800
UKUPNO - ZEML]IgTE NA LOKACIJI STRAND, PRAVO
. 7.173.800
KORISCENJA (konto 014): 85.869 17.173
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Komparativni metod - procenjena virednost zemljifta

na lokaciji Novi Rasadnik na dan 31.12.2019.

TRZISNI PRISTUP

IZVESTA] O PROCENI VREDNOSTI KAPITALA [ STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELENILO, NA DAN 31.12.2019. GODINE

Redni KP br. P Povriina Interval
¢ I}' Vrsta nekretnine KO rro parcele | trZiSne cene | Procenjena Tesizni
broj RGZ (m?) €/m?) vrednost !
ey | PrSR(E)
1 |Gradsko gradevinsko zemljiste| NoviSad [ 45.798 30-40 35,0 1.602.913
2 ]Gradsko gradevinsko zemljiste| Novi Sad 11 11,976 30-40 35,0 419.176
UKUPNO -
UPNO - ZEMLJISTE NOVI RASAD_I-\I.[K, u PUSTU.PKU . 57774 2.022.089
PREPARCELIZACIJE - PRAVO KORISCENJA (vanbilansna aktiva):
83
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10. PROCENA VREDNOSTI OPREME

10.1.Metodologija procene vrednosti opreme

Imajudi u vidu vrstu, namenu i karakteristike opreme i druge imovine koja je predmet procene,
primenjena su dva pristupa / metoda u proceni i to:

v" Tro3kovni pristup - Metod tro3kova zamene i

v" Tr#i3ni pristup - Komparativni metod.
Kao $to je ve¢ ranjje pemenuto kod metodologije procene vrednosti nekretnina, prinosni
pristup - metod DNT je primenjen na nivou celog preduzefa (delatnosti), za proveru
ekonomskog obezvredenja.

Procena vrednosti opreme i druge stalne imovine izvrSena je u skladu sa Medunarodnim
standardima finansijskog izvestavanja (MSFI), Medunarodnim standardima za procenu (IVS
2017} i opste prihvadenom proceniteljskom praksorn.

Imajuéi u vidu da ée se procena koristiti i za finansijsko izveStavanje, u nastavku je dat komentar
u vezi primene MSFI 13 - Odmeravanje fer vrednosti i primene tri nivoa inputa za procenu, i to:
= Nivo 1 - kotirane cene na aktivnim trZitima (nekorigovane)
= Nivo 2 - uoéljivi inputi koji nisu kotirani na aktivnim trzistima
= Nivo 3 - neuodljivi inputi (izvedeni na bazi pretpostavki).

Inputi koji se koriste u odmeravanju vrednosti festo pripadaju razli¢itim nivoima hijerarhije. Za
svrhe obelodanjivanja, merenje fer vrednosti ¢e se klasifikovati u onaj nive hijerarhije, £iji su
inputi imali najvise znataja za celokupno odmeravanje fer vrednosti, tj. koji znacajno utice na
rezuitat procene.

MSF] 13 zahteva da tehnike procene koje se primene u datom slu¢aju maksimalno koriste
uofljive inpute (nivo 11 2) i svode na minimum kori$¢enje neuodljivih inputa (nive 3).

Kotirana cena na aktivnom trZistu {nive 1) pruZa najpouzdaniji dokaz indikativne fer vrednosti i
korist se bez korekcija. U slu€aju bilo kakvih korekcija podataka sa trzidta, ta vrsta inputa se
klasifikuje kao nivo 2. Inputi nivoa 3 su bazirani na razli¢itim pretpostavkama, koje treba da
budu najbolje moguée raspoloZive informacije u datim okolnostima.

Inputi nivoa 1 su vezani za tzv. primarno trZifte na kome se obavlja najveéi obim i niva
aktivnosti za imovinu i obaveze, dok su inputi nivea 2 i 3 povezani sa najpovoljnijin trzistem
koje u datim okolnostima maksimizira cenu za imovinu, tj. minimizira iznos ohaveze po kojoj e
se transfer obaviti, ali i Kkoji su dodatno prilagodeni predmetu procene i specificnim
okolnostima.,

Inputi nivoa 3 su kerii¢eni u primeni metoda amortizevanih troSkova zamene, kao [ u primeni

metoda DNT, u okviru analize potencijalno ekonomskog obezvredenja na nivou celog JKP.

Inputi nivoa 2 su primenjeni kod procene vrednosti vozila, mehanizacije, umetnickih dela i
druge opreme za koje su postojali uperedivi podaci sa triiSta, koji su uskladeni za razlike
izmedu predmeta procene i prikupljenih komparativa.
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Procena vrednosti opreme izvrSena je na bazi dostavljene dokumentacije od strane JKP i
prikupljenih informacija prilikom obilaska opreme na terenu. Za potrebe procene, oprema je
podeljena u razliite grupe, sa aspekta tehnologije rada, namene, troSenja i sl. Svaka
komponenta opreme je analizirana i procenjena shodno tipu, vrsti, gedini proizvodnje, mestu,
pod pretpostavkom kontinuirane upotrebe na postojecoj lokaciji. U sluéaju da se razmatra
eventuaina prodaja opreme i njeno izme§tanje sa lokacije, procenjena vrednost cpreme bi bila
manja, s obzirom da je potrebno obuhvatiti trofkove demontaZe i izme$tanja, tro$kove prodaje i
druge administrativne troSkove,

Za procenu predmetne opreme, koriféeni su i analizirani slededéi €injoci:

A NN N N N NENEN

Starost opreme

Opste stanje opreme

Nafin eksploatacije

lzvrieno investiciono ulaganje
Ponuda/traznja za ovom ili sliénom opremom
Stepen istro$enosti opreme

Nabavna vrednost opreme koja se procenjuje
Ukupni ekonomski radni vek opreme
Preostali vek upotrebe

Smestaj | odrZavanje opreme.

Tokom analize predmetne opreme, izvrieno je sledece:

ANENENENEN

AR

v

Detaljan pregled raspoloZive tehnicke dokumentacije

identifikacija opreme po proizvodadu, tipu, i drugim tehnickim karakteristikama

Analiza novonabavne vrednosti opreme ili njenog naslednika

Analiza zastarelosti cpreme

Utriivost predmetne opreme, odnosno potencijalna ponuda i trainja za ovakvom
opremom

Analiza ukupnog stanje opreme sa aspekta ofuvanosti i servisiranja

Analiza potrebnog obima ulaganja u predmetnu opremu, kako bi se ista dovela u
projektovano tehnicko-tehinolodko stanje

Analiza vrednosti opreme srodnih tehnitke-tehnologkih karakteristika.

Datum aktiviranja odnosno potetak upotrebe opreme usvojen je na bazi sledeéih informacija i
dokumentacije;

Na osnovu podataka iz registra osnovnih sredstava i druge dostavljene dokumentacije
od strane jKP,

Polovina godine proizvodnje, ukoliko je oprema imala odgovarajuéu identifikacionu
tablicu,,

Kada oprema na terenu nije imala identifikacione plogice, kao datum aktiviranja
usvojena je poslednja gedina proizvodnje datog modela i tipa masine i opreme, ili godina
proizvodnje kompletne funkcionalne celine kojoj dati komad opreme pripada,

Ukoliko nije bilo moguée preciznije utvrditi datum aktiviranja, u sluéaju kada isti nije
odgovarao Zatefenom stanju nta terenu, zadrZan je datum iz registra,

Ukoliko je oprema naknadno generalno remontovana, kao aktiviranje je usvojena
polovina godine izvrienog generainog remonta.
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U nastavku su date detaljnije informacije o svakem primenjenom pristupu/metodi u proceni
vrednosti opreme i druge stalne imovine, kao i kori¥éenim inputima u proceni, dok je analiza
ekonomskog obezvredenja ukupne stalne imovine, na nivou celog JKP prezentirana u poglavlju
11 izvestaja.

10.2.TroSkovni pristup - metod tro$kova zamene

Slitno kao i kod procene nekretnina, i u proceni opreme, primena troSkovnog pristupa tj.
metoda troikova zamene polazi od procene vrednosti nove opreme na dan procene, koja se
zatim umanjuje za procenjenu vrednost razli¢itih vrsta otpisa - fizitkog funkcionalnog i
ekonomskog, da bi se dobila procenjena vrednost na dan procene.

U konkretnom slufaju, procenjena nabavna vrednest nove opreme je dobijena na jedan od
sledefih naéina:

1) za opremu koja je nabavljena kao nova u prethodne 2 gedine, usvojena je orginalna nabavna
vrednost, dok je za opremu Koja je nabavljena kao nova, a koja je starija od 2 godine, izvrSeno
prilagodavanje criginalne nabavne vrednosti u skladu sa indeksom proizvodnih cena EU, ili je
usvojena tekuca nabavna vrednost nove iste opreme;

2) zaopremu koja je starije godine proizvodnje, vrednosti su odredene na osnovu tekuéih cena
nove, iste ili stitne opreme, dobijene od trenutnih dobavljaéa ili dobijene sa trZista u Srbiji i
EU. U ovom sluéaju, prateéi kupoprodajni traskovi i ostali prateéi tro§kovi opreme su takode
uzeti u obzir kao korektivni faktor u procent;

3) uslufaju da se predmetna oprema vise ne proizvodi, prvo je analizirana nabavna vrednost
opreme koja se moZe deklarisati kao oprema naslednik istog proizvoda&a, dok je u slutaju
nedostatka "naslednika”, razmatrana slitna oprema, posmatrajuéi njene proizvodne
karakteristike, funkcionalnost, efikasanost itd;

4) ako je pregledom opreme na terenu utvrdeno da je oprema samostalno proizvedena u
okviru predmetnog preduzeda, u tom sluéaju je izvriena procena ukupnih tro8kova takve
izrade ili je usvojena trenutna trZiina vrednost nove iste takve opreme, u zavisnosti da li se
takva oprema moZe naci na trZi§tu i u zavisnosti koja od dve navedene vrednosti je niZa,
odnosno povoljnija sa aspekta trZista i racionalnog kupca.

U proceni nabavne vrednosti nove opreme, uzet je u obzir i prateéi troak do trenutka
instaliranja i aktiviranja takve opreme, kao 5to je transport i manipulacija predmetne opreme,
montaZa i povezivanje opreme, izrada i ugradnja dodatnih instalacija, izrada specijalnih i
nosetih konstrukcija, probni rad, uhodavanja i dr.

Sastavni deo primene metoda tro$kova zamene je odredivanje ekonomskog veka upotrebe,
kao pericda u kome je ekonomski isplativo kori¥éenje sredstva, uz pretpostavku redovnog
odrZavanja. Napominjemo da je to drugatiji koncept u odnosu na ukupan tehnitko-tehnoloski
radni vek, koji je definisan prema tehni¢koj dokumentaciji od strane proizvodaca.

Korisni radni vek je vreme u kojem je oprema sposobna da radi projektovanim kapacitetom u
uslovima odredenim od strane proizvodada (broj radnih sati, opteredenje, odriavanje), pri
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propisanom odrfavanju i remontu. Generalnim remontom, investicionim ulaganjam i sl,, uti¢e se
na produZetak radnog veka i povedava se funkcionalnost, proizvodnost i ekonomi€nost opreme.

Kao 5to je ved pomenuto, oprema je razvrstana u razlicite grupe, imajuéi u vidu vrstu, namenu i
tip, i za svaku grupu je odreden raspan ekonomskog veka, §to prikazuje tabela u nastavku.

Podela opreme po grupama i ekonomski vek

Ekonomski  Ekonomski
Naziv PODGRUPE vek - min vek - min
(god) {god)
Rafunari i raéunarske komponente 6 7
Stampati, skeneri, UPS uredaji 8 10
Laptop racunari S 7
Serveri | prateta mreina oprema 8 12
Telefoni, faksevi 6 10
Televizori, fotokopir aparati i druga sli¢na oprema 8 10
Sistemi za video nadzor, alarmi, evidenciju radnog vremena, 10 14
protivprovalni sistemi i sliéni sistemi i oprema
Bela tehnika 10 14
Klima uredaji, katcriferi, sufai vazduha, ovlaZivaéi vazduha, 19 16
pratefa cprema KGH
TA pedi, uljni radijatori, mali ketlovi, grejne ploce 16 20
Stolovi {racdhi, kancelarijski, restoranski ...} 10 14
Staolice (kancelarijske, radne stolice ...) 8 12
Orrnani, ormarici, komode, iviluci, kreveti, fotelje, sofe i drugi 1 16
pratedi elementi
Palice, pregradni zidovi, pultevi i drugi sliéni pratedi elementi 10 14
Putnitka vozila (vozila, motorcikli ) 12 16
Teretna vozila 1 prikolice (kamioni | dostavna vozila} 13 18
Komunalni traktori 10 16
Mehanizacija 18 22
Prikljuéni uredaji 16 20
Softver 6 10
Kompresori 14 18
Pumpe 14 18
Elektrigni uredaji 8 10
Mehaniki uredaji 16 18
Laboratorijske vage 12 16
Metalni elementj 24 26
Rugne i pogonske dizalice 16 20
Aparati i uredaji za sefenje i zavarivanje ' 10 14
Elektrooprema (razvodni ormari, upravljatki pultovi, ...} 18 22
Industrijski usisivati i uredaji za pranje pod pristiskom 10 14
Univerzalne magine alatke 18 22
Igralista za decu 12 16
Zardinjere, parkovske klupe i sli¢na oprema 10 14
Kosatice 8 10
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Kao osnovna smernica za definisanje radnog veka opreme, koris¢ene su preporuke proizvodaca
iste ili sliCne opreme, zatim smernice Marshall & Swift valuation service, kao i normativi i

smernice opite inZenjerske prakse.

Pored ukupnog ekonomskog veka upotrebe, neophodno je odrediti i preostali vek upotrebe,
gde je uzeto u cbzir vi$e faktora: datum nabavke, vrsta i tip opreme, mesto i nacin korigcenja,

ocena trenutnog stanja opreme, preporuke struke, itd.

Ocena trenutnog stanja izvrdena fe na bazi fizitkog pregleda opreme, u cilju odredivanja
smanjenja vrednosti usled fizitke dotrajalosti. Ocena stanja svake pojedinaéne komponente

opreme, kao i analiza preostalog radnog veka, izvedena je saglasno sledecoj tabeli.

Ocena stanja i analiza preostalog veka upotrebe

sekundarne sirovine,

o Preostali
L o : _— : vek -
Stanje Definicija -
_l - o : . e upotrebe
{%)
Novo Nije predhodno koriscen, nema gubitka vrednosti ni fizickog 100
smanjenja vrednosti 95
50
Cdli¢no Skoro kao novo; malo koridceno i skoro kupljeno ili aktivirano a5
. . 80
lzuzetno dobro staanje mehanike 2¢
Veoma dobro Oprema je bila skaro predmet generalnog remantsa, ili nije bilo 70
dovoljno koriséenafangaiovana u predhodnom periodu rada 65
. . 60
U dobremoperativnom stanju. 55
Pptrebni su manji zahvati ili popravke odredenih pehabanih ili
Dabro - 50
dotrajalih delova.
s 45
Nema mehanickih defekata. 40
. . e , . 35
Potreban je skori remont ili veliki zahvat odrzavanja. 30
Lcse Potrebno je uraditi veliki broj zamena pohabanih delova. 5
Oprema ne daje odgovarajudi izlazni proizvod. 20
Oprema je oStecena i neophodna je reparacija ili generalni 15
Veoma loge remont. 10
Potrebno je veliko ulaganja kako bi se oprema dovela u
odgovarajuce tehnicko-tehnolosko stanje.
Vrednost opreme se mofe posmatrati kroz vrednost rezervnih 2.5
delova/materijala. Oprema nije u funkciji i nije je mogude dovesti 0
Otpad u odgovarajuce stanje, bez velikog ulaganja koje ne opravdava
svrhu.
Oprema ima malu preostalu vrednost.
Oprema viie u opste nije u funkciji i nije je mogude staviti u 1
Sekundarna P " P ! ! .j ! g .
sirovina funkciju. Preostala vrednost opreme je vrednost njene 0

Takode, analizirana je upotreba it odrZavanje opreme u okviru preduzeca, pri éemu su

analizirani slededi éinioci:
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1} Vrsta opreme

2} Mesto koridéenja opreme

3) Potrebno vreme izmedu dva odrZavanja
4) Starost opreme

5) Odrzavanje

6) AngaZovanost opreme,

Analiza dopunskih faktora

Rb. | Nazvfaktora, | . S  Analiza
Ukupna starost opreme i . . . L . .
1 P . 'p . lzraéunato i procenjenc u zbirnoj tabeli procene wrednosti
preostali vek trajanja
U trenutku pregleda, oprema je bila u funkciji | radifa.
2 . " Shodno zateéenom stanju na terenu, moie se konstatovati da se
Nadin eksploatacije L . o ) )
masine i oprema koriste u skladu sa svojom namenom i osnovnim
preporukama za ovu vrstu industrije.
Imajuci v vidu vrstu i namenu opreme, kao i njeng zatefeno stanje
. . . tokom pregleda, moZe se konstatovati da je oprema generaing u
3 l2vrseno investiciono Y . " .
. . proseénam i iznad proseénom stanju.
ulaganje i generalni remont i . . .
Oprema se u predzecu kupuje kao nova, adekvatno se odriava i
pavladi iz upotrebe.
4 Smestaj opreme U skladu sa prosekom za ovu vrstu industrije.
5 Odriavanje opreme Odriavanje madina i opreme jzvodi se u okviru same kompanije.

Analiza ekonomskog i preostalog veka upotrebe, kao i stanja u kome se oprema nalazi je
neophodno u cilju procene fizickog smanjenja vrednosti (C1). Fizitko smanjenje vrednosti
nastaje usled upotrebe opreme, propadanja, stajanja i strukturnih defekata. Na fizi¢ko
smanjenje vrednosti opreme, najveéi uticaj ima efektivno vreme rada opreme. Efektivno vreme
rada u odnosu na tehnolo3ki radni vek predstavlja glavni uticaj ovog tipa smanjenja.

U cilju uocavanja defekata na opremi, kao i fizi¢kih i drugih o$teéenja, neophodno je izvrditi
ocenu stanja predmetne opreme. Ocena trenutnog stanja zasniva se na fizitkom pregledu
opreme, a u cilju odredivanja smanjenja vrednosti usled fizi¢ke dotrajalosti

Funkcionalno smanjenje vrednosti (C2) ili funkcionalno zastarevanje, predstavlja odstupanje u
odnosu na standarde savremene tehnologije istih namena, defekata u materijalu i konstrukeiji,
kao i neadekvatnog stepena odrfavanja, iskori¢enosti kapaciteta i nivoa proizvodne
efikasnosti, odnosno povecanja troskova usled manjkavosti opreme.

Drugim reéima, funkcionalno smanjenje vrednosti je gubitak upotrebljivosti koji nastaje kao
rezultat neefikasnosti masina i opreme u poredenju sa njihovem zamenom, §to dovodi do
gubitka vrednosti. Funkcionalna zastarelost zbog toga nastaje usled:
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v" Konstrukcija i karakteristike masine nisu viSc adekvatni it odnosu na zasta je magina
prvobitno bila namanjena,

v" Prevazidene tehnologije koja je primenjena za izradu masine ili izbor koncepta magine,

v Kombinacijom predhodna dva faktora.

Funkcionalna zastarelost je pesledica poveéanja trokova upotrebe masine:
¥ Posmatrana masina ili oprema zahteva angaZovanje vedeg broja ljudi od savremenog
ekvivalenta,
v Posmatrana ma$ina i oprema ima niZu produktivnost u poredenju sa modernim

ekvivalentom,
v Predmetna ma$ina i oprema generiSe vife otpada i rasipa vie energije od modernog

ekvivalenta.
Funkcionalno smanjenje svake pojedinaéne komponente predmetne opreme, izvedeno je u
saglasnosti sa prethodno navedenim ¢iniocima i prikazano u analiti¢kim tabelama kao posebna

kolona {oznaka C2).

U konkretnom slu¢aju funkcionalni otpis je procenjen u intervalu od 3-60% zavisnc od
karakteristika svake pojedinaéne stavke opreme.

Eksterno (ekonomsko) smanjenje vrednosti (C3) obuhvata smanjenje vrednosti opreme
usled spoljnjih faktora kao §to su: smanjenje potraZnje preizvoda, skok cene sirovina i rada,
promena regulative, inflacija, pronmene u ponudi i trainji, uslove poslovanja u industrijskoj
grani, i neposrednom privrednom ckruZenju,

Kada se posmatra utriivanje opreme, kroz koju se moZe oceniti ekonomsko smanjenje
vrednosti, posmatraju se slededi faktori:

Primenljivost - dali je predmetna oprema $iroko primenljiva, cdnosno da li ista ima primenu u
specijalizovanim delatnostima ili se moZe primeniti u razli¢itim delatnostima industrije.
TraZnja - ocena traZnje za takvom opremom, koja proizilazi iz nuZnosti njene upotrebe ili
razvijene grane industrije.

Brend/proizvodac - brend odnosno proizvodaé¢ predmetne opreme nosi sa sobom odredene
prednosti ili nedostatke, kao $to je laka utrZivost obzirom na kvalitet proizvoda, pristupatnost
servisiranja, tehnitke podrike, itd.

Zbog svega navedenog, analiza ekonomskog smanjenja vrednosti predmetne opreme,
obuhvatila je analizu slede¢ih faktora:

v Uticaj op8teg stanja i starosti opreme

v Uticaj moguénosti primene predmetne opreme u razli¢itim privrednim granama

v Uticaj pada industrijske proizvoednje u posmatranom sektoru,

v Uticaj smanjena ponude i potraZnje za proizvodima koje proizvedi predmetna oprema
v Uticaj smanjenja traZnje za samim tipom i vrstom opreme.

U narednoj tabeli data je analiza utrZivosti opreme, kao i analiza sa aspekta uticaja spoljainjih
faktora (specijalizovanost opreme, mogué¢nost najbolje primene, trZifte i traZnja za proizvodima

opreme itd.).
Q0
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Analiza spoljasnjih faktora

Specijaiizovanost opreme Mala I Srednja I Velika
i industrijsk'a-'grana Javno preduzeée za odriavanje grada

Trend industri jSkE grane PAD | STAGNACIIA I RAST
Trainja za. prouzvodlma predmetne opreme Nema Mala Srednja velika Veoma velika
Konkurencua na trz;stu_ Nema Mala Srednja velika Veorna velika

Mogucnost pr:mene opreme u druglm NE Delimiéno DA
C ' mdustrljskam granama
o Proazvodac kao brend Nepoznat Paznat Veoma poznat
3 Mogucnost serv[su'an;a i dostupnost delova ( Srbui Mala Srednja Velika

Analiza utrzivost predmetne opreme

Infé_i@;ﬁo»{an}e 2a kupo? sekundamom trz|§tu ' Malo Srednje Veliko
nih Mala Srednja Velika
Mala Srédnja Velika

do 180 dana do 360 dana preko 360 dana

do 180 dana do 360 dana preko 360 dana

Pad Stagnacija Rast
Mala Srednja Velika
Mala _Sret_inja Velika
. Nacmutritvanja . Pojedinaéno Grupno Proce.sni sistem

Analiza | usvajanje ekonomskog obezvredivanja je sprovedenc na osnovu analize trenutnih
trziSnih komparativa za istu ili sli¢nu opremu na nivou svake pojedinagne grupe. Na osnovu
tekucih trZiSnih komparativa nekoliko razliZitih komponenti grupe, odreduje se raspon EO
obezvredivanja za celu grupu. Srednja vrednost ovako dobijenog ekonomskog otpisa je
primenjena na svu opremu u okviru jedne grupe.

Na osnovu svih prikupljenih informacija i izvrienih analiza, procenjen je ekonomski otpis po
grupama opreme, koji se krece od 10 do 50%.

Finalna procenjena vrednost po metodu troikova zamene je dohijena kao razlika izmedu
procenjene nove nabavne vrednosti i procenjene vrednosti fizickog, funkcionalnog i
ekonomskog otpisa.

U nastavkuy, u poglavlju 10.4 dat je sumarni pregled procenjene vrednosti opreme podeljene po
grupama, dok je analiticki spisak pojedinatnih stavki opreme i druge stalne imovine, sadrfan u
excel fajlu ,NPO procena_ Gradsko zelenilo_za klijenta“, koji je sastavni deo ovog izveétaja.
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10.3. TrZisni pristup - komparativni metod

Osnovna premisa triisnog pristupa tj. komparativnog metoda procene je da promisljen
investitor samostalno moZe na trzistu izvrsiti kupovinu ili prodaju sredstva, na nacin koji je
najpovoljniji za njega. Zbog toga se komparatvni pristup bazira na postojanju kupoprodajnog
triidta, na kome se formiraju cene,

Da bi se primenio komparativni metod, neophodno je da postoji dovoljno razvijeno triiste iste
ili slicne opreme, odnosno takvo triiSte u kome su jasno definisane pozicije trgovanja
(homogenost, slitnost itd.), kontinualnost trgovanja i dostupnost informacija trgovanja (cena,
koli¢ina uslovi itd.}.

U konkretnom slugaju, ovaj metod je primenjen u proceni vrednosti putnitkih i teretnih vozila,
kao i mehanizacije. U postupku primene ovog metoda, na prvom mestu koridéenu su trZisni
komparativi sa sekundarnog trifta Srbije. U izuzetnim slu€ajevima, primenjeni su trZiSni
komparativi iz zemalja u okruZenju ili zemalja EU, uz prilagodavanje za uslove u Srbiji.

U analizi su obuhvaceni spoljagnji komparativni elementi: trzidni uslovi (op$te stanje trZiSta}, tip
prodaje (prodaje/oglasavanja/aukcije), vreme prodaje/oglaavanja/aukcije, motivacija prodaje,
lokacija sredstva, prodaje/oglasavanja/aukeije, kvantitet, kotirana cena i sl. Takode, analizom su
obuhvaéeni i unutradnji komparativni elementi: tip, model sredstva, kapacitet, snaga, broj
radnih sati, predena kilometraZa, opdte stanje, postojanje oSteéenja ili drugih nepravilnosti,
dodatni alati, pribori, oprema, specifitnost sredstva, jedinstvenost, posebnost i sl.

U okviru trZignog pristupa, primenjuju se tri osnovne tehnike na bazi kojih se izvodi
indikativna cena i to:

Direktno poredenje - primenjuje se kada su predmet procene i trzi$ni komparativ identi¢ni. U
direktnom poredenju komparativni €inioci su jasni i uporedivi, komparativ je isti kao { predmet
procene, a prilagodavanje indikativne cene vr§i se samo za komparativne elemente koji definisu
koridéenje sredstva.

Uporedivo poklapanje - zasniva se na izvodenju indikativne vrednosti poredenjem sli¢nih (ali
ne identi¢nih) sredstava, primenom jedne ili viSe tehni¢ko-tehnoloskih karakteristika
(proizvodnost, kapacitet, gabariti, teZina itd.). Za uolene razlike, trZidne cene komparativa se
prilagodavaju predmetu procene.

Procentualno izrazena vrednost - bazira se na uspostavljanju odnosa izmedu trenutne trzi$ne
cene komparativa i njegove trenutne cene kao novog. Uspostavljanjem takve relacije, i uzimajuéi
u obzir karakteristike sredstva vrdi se izrafunavanje indikativne vrednosti predmeta procene
primenjujuéi izvedenu propociju u odnosu na komparativ. Ova tehnika se primenjuje kada
postoji velika koli¢ina trZiZnih podataka komparativa.

U konkretnom sluéaju kori§éenje pristup direktnog poredenja kad god je bilo odgovarajucih
komparativa, a u slu¢aju njihovog nedostatka primenjena je tehnika uporedivog poklapanja. U
nastavku su prikazani izvori podataka za trifiSne komparative i analizu ekonomskog
obezvredivanja u okviru primene metoda troskova zamene:

v www.polovniautomeobili.com,www.kupujemprodajem.com; WWW.mojauto.rs,
v https://autoline.info;  www.oglasi.rs; www.halooglasi.com,
v www.goglasi.com; www.dobos.rs; www.njuskalo.hr; www.agroklub.rs.
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10.4. Rezultati procene vrednosti opreme

Na osnovu prethodno objaZnjene metodologije procene, izvrienih analiza i primene metoda
troskova zamene u proceni vrednosti opreme, kac i primene komparativnog metoda za procenu
vozila i mehanizacije, dobijeni su rezultati procene koji su sumarno prikazani u narednim
tabelama, gde je oprema prezentirana po grupama. U nastavku je takode prikazana i procenjena
vrednost softvera koji se vodi na kontu 012, kao i sumarni rezultat procenjene vrednosti
umetnickih dela i knjiga trajne vrednosti, koji se evidentiraju na kontu 025, Analiticki spisak
pojedinac¢nih stavki opreme i druge stalne imovine, sadrzan u excel fajlu ,NPO procena_ Gradsko
zelenilo_za klijenta®, koji je sastavni deo ovog izveStaja.

Procenjena vrednost opreme po grupama JKP Gradsko zelenilo
na dan 31.12.2019. godine

Redni Broj Pracenjena
broj Naziv grupe opreme stavki vrednost
grupe cpreme (€)
1 Ratunari i ra¢unarske komponenta 20 5.835
2 Monitori, projektori, ekrani osetljivi na dodir { Touch screen} 11 257
3 Stampagi, skeneri, UPS uredaji 10 1.636
4 Laptop raunari 17 7.392
5 Serveri i prate€a mreZna oprema, interfejs kontoleri 3 1.012
6  Telefoni, faksevi, ruéne radio stanice 12 115
Televizori, muzitki aparati, DVD-jevi, risiveri i satelitska oprema,
8 . e oxi s s RS . 101 4.620
fotokopir aparati, Citafi etikets, pisaée maSine i druga sli€na oprema
1 Sistemi za video nadzor, alarmi, evidenciju radnog vremena, 6 829
protivprovalni sistemi i slitni sistemi i oprema
12 Bela.tehmka (friZideri, Sporeti, ugradna bela tehnika, usisivati, 30 1.052
majine za sudove)
kaloriferi 1
13 Klima' uredall, kaloriferi, suSati vazduha, ovlafivati vazduha, 32 3.490
prateca oprema KGH
14 TA peti, uljni radijatori, mali kotlovi, grejne plote 6 1.677
15  Stolovi (radni, kancelarijski, restoranski ...) 62 2.731
16  Stolice (kancelarijske, radne stolice...) a3 1.239
Ormani, ormari¢i, komode, Zivilucy, kreveti, fotelje, sofe i drugi
17 prateci elementi 67 2.058
18  Police, pregradni zidovi, pultevi i drugi sli&ni prateci elementi 65 2.492
19 Kuhinjski elementi, kompleme kahinje 10 464
20  Slike, skulpture, umetnitka dela i sliéna sredstva
21  Putnicka vezila (vozila, motorcikli } 10 23.744
22 Teremavozilai prikolice (kamiont i dostavna vozila) 46 502,710
24  Komunalni trakteri 58 246,996
M ehanizacija (bageri, dozeri, utovarivagi, samohodne vibracione
25 !
ma3ine, traktori, motokultivatori ...) 38 599.712
Prikljutni poljoprivredni uredaji (raonici, tanjirate, sejalice,
6 atomizeri ...) 97 349.961
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Procenjena vrednost opreme po grupama JKP Gradsko zelenilo
na dan 31,12,2019. godine (EUR) - nastavak tabele

IZVESTA] O PROCENI VREDNOSTI KAPITALA [ STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELEN{LO, NA DAN 31.12.2019. GODINE

Redni Broj Procenjena
broj Naziv grupe opreme stavki vrednost
grupe opreme (€)
29 Softver 1 2.522
30 Kompresori (vijatni, klipni, stabilni, pokretni ...) 10 1.216
31  Pumpe (zupcaste, klipne, centrifugalue, muljne, potapajuce ...} 8 1.634
1 El’ektric‘_ni uredaji, rvu'éni alat, aparati, alati, vlagomeri, medikatori, punjag 280 73.164
akurnulatora, meraéj protoka
Mehani¢ki uredaji (prenosnici, ventilatori, agregati, dizalice, izmenjivaéi,
33 Caa Co : ) 39 32.633
filteri, bojleri, termogeni, gorionici, magnetni separatori ...)
37  Laboratorijske vage 1 43
Metalni elementi (metalni garderoberi, ormari za alat, metalne tezge,
41 . . . - s . . 22 18.096
metalni radni stolovi, metalni koturovi i kalemovi, rek ormari)
45 -~ Rufnei pogonske dizalice (mehanitke i hidrauli¢ne) 3 35
49 Aparati i uredaji za seCenje i zavarivanje 6 745
52  Elektrooprema (razvodni ormari, upravijagki pultovi, ...} 3 522
et {I:lfilusrf'l]skl L}Slswau, uredaji za pranje pod pristiskom, masine za 10 2,886
tistenje tvrdih podioga
74 Univelrzaln.e masline alatke za obradu metala skidanjem strugotina, 4 12.273
abraziviu i erozivnu obradu
143 Oprema bez vrednosti 108 2.986
184  lgralidta za decu 25 7.620
186 Zardinjere, parkovske klupe i sli¢na oprema 117 9.823
187 Kosacice 15 8.136
UKUPRO - OPREMA (konto 023): 1.506 1.935.376
Procenjena vrednost softvera i umetnickih dela na dan 31.12.2019,
Redni . Procenjena
. . Broj
broj Naziv gurpe . vrednost
stavki
grupe €
29  Softver (rafunarski program) 2 12.888
Ukupno - konto 012: 2 12,888
20  Slike, skulpture, umetnicka dela i sli¢na sredstva 40 5.038
Ukupno - konto 025: 40 5.038
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11, ANALIZA EKONOMSKOG OBEZVREDEN]A STALNE IMOVINE

U proceni vrednosti nekretnina, opreme i ostale stalne imovine JKP Gradsko zelenilo,
primenjen je i prinosni pristup — metod diskontovanih novéanih tokova {Metod DNT), u cilju
provere postojanja potencijalnog obezvredenja imovine, na nivou svih angaZovanih
osnovnih sredstava, kao sastavnom delu primene tro$kovnog pristupa u proceni,

U konkretnom slucaju analiza obezvredenja operativne imovine tj. metod DNT je primenjen
na nivou celog preduzeca, koje je posmatrano kao jedinica za generisanje gotovine (JGG), u
skladu sa MRS 36 - Umanjenje vrednosti imovine.

Kao 5to je vec ranije pomenuto, procena vrednosti stalne imovine je izvriena u ranijem
periodu, kada su bili raspoloZivi samo preliminarni finansijski izve$taji za statisti€ke svrhe.
U skladu sa navedenim, podaci o prihodima i rashodima za 2019. godinu, u okviru analize
ekonomskog obezvredenja, se raziikuju u odnosu na tabele koje se prikazuju u prethodnom
delu izve$taja o proceni vrednosti kapitala,

Kao £to je ve¢ pomenuto u poglaviju 9.3., metod DNT je primenjen i u proceni vrednosti
kapitala i za potrebe testiranja ekonomskog obezvredenja. Zasnovan je na istim
pretpostavkama o kretanju prihoda, rashoda i novéanih tokova. Razlika je metodoloskog
karaktera, $to projekcija za potrebe analize ekonomskog obezvredenja ne ukljufuje porez na
dobit, dugorotna rezervisanja, finansijske plasmane. U oba slu¢aja primene metoda DNT,
projektovani su investirani novZani tokovi, $to znaéi da ne obuhvataju finansijske stavke.

Detaljnije informacije o pretpostavkama za projekciju date su u poglavlju 7, dok su u
nastavku prikazane osnovne tabele koje prezentuju primenu metoda DNT do nivoa tzv.
Vrednosti u upotrebi, kao i obracun fedinice za generisanje gotovine (JGG), &ija se vrednost
nakon procene stalne imovine, poredi sa rezultatom dobijenim po metodu DNT. Ukoliko je
vrednost JGG veda od rezultata po metodu DNT, zakljufi¢e se da postoji ekonomsko
obezvredenje u visini te razlike, dok u suprotnom ne postoji.

95
IZVESTA] O PROCENI VREDNOSTI KAPITALA I STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELENILO, NA DAN 31.12.2019, GODINE



dNIC09D "6T0Z°ZT'TE NVA YN ‘'OTINITAZ ONSAVUD d3(
ANIAOWI ANTY.LS [ VIVLIdVA ILSONQAYA INID0Ud O {V.LSAAZI

96
sa.n0d 34213513035 D2 yrusfiwsadlid vlagsaazy yysisuvuy yuioupuald naouse pu tupzoysi nuipob §1p7 v2 1opped ns pp owalujwedpy
889°L1Z %0'IZ 0STTEL %66I SE9T6T %Z'LrI 085951 %FEl ZTT'TIL %08 981°19 %+8 £11°09 vawvga
%2'e  £91°ZE %EET  906TE ns'E  86¥'1E %' THR'0E %0% ¥BECE %0's  BLVSE lamsen UfE/LMewaN
%501 £L0901 %%g0or €601 %e'II 9SL10T %L1 EVS'8B6 %Pz 8YLV6 %0LT  LYITIEL edn(sn yiupoaziold tAoqgol),
%605 6ESZIS %1 0L9L6Y %zES LIVESY %55 9v0°69¥ %965 ¥BE'SSE %5%S CFS6BE EPEIEZ 01N1q 1A0H§04],
%9t LBY'SE %oe  TY0SE %L QEL'EE %8c BSLZE %0% SEE0E %rs  0LS9E alid1aua [ eALIOS 1A0YSOLL
%I1or 000201 BEVI 965760 %501 698'56 %607 66ET6 %ETT 61298 %£6  0ST99 elefLIa1eW 1AON 0L,
%I%  9%8 3qol | eyeulIN eluRliALNE PO [poyLy
%20  TEL9 %0 9¥S9 %L0 P6ZG %L0  $66°S %0 009°S %60  99£9 aqou s1epoad Jsoupsta BUABGEN
%06L COE'S6L %108 EBO'SLL %678 ¥9T°LSL %998 ZELBZL %O°Z6 ODLYZ0L %9'I6 LOG'YSY 1JOHSYY INAOTSOd
%0 %0% %S %09 %z %L 801 9%
%001 00V 00T BIDT 9LYL6 %EET  LIL'E6 %901 €92768 %OTr  T1Z+48 %ELr 920'v8 1poyud waoisod Esg
%0 %0¢ %0'E %0t 2%£°C9- %00 0L %
%67 19882 %67 12082 %ot S0¢LT wre Iy9Z %BEE  EV9SZ %86 £I6'69 pes 1aoy epedd afppuaagns sureidey
%0 %09 %08 %001 %ESI- %L1 W04 9%
W% QL9TH %I% 890°0F wZ%  00B'LE %Z% 000'SE %Z?* QISTIE %ES  1BS'LE eurroAodn od (aopey
%0's %001 %OTI WBOST Yeb'sh %281~ ot g
%95 TL1°8ST WFSZ 6L8°SYE %9%T 9TSETT %LEZ LLSE6RT %L'TZ SYS'ELT %L9T 6ZEBIT ELIIP3IS EINOALZ - IPOY LI
%0E %0 %0°S %09 %Ee %09 S04 %%
%I  86Z'16 %26 BE£988 Y%rs 6TTSB %26 TLLIB %001 9LS9L %S0l 098%L ueystad ¥ ied ourg ‘pueng -tpoylg
%o %09 %08 %001 %IEl %Z0- 501 %
WELY GLB'SLY BELr QLG LS %SLy  SL9IER W9Lr 669'66E %97+ E9EEYE %6y SETUIZE pes 1A0N pead vz B|lua(az alueaezipg
%0t %0 %0 %09 %99 %90 S04 9%
%'t ELEQL %07 0L0°0T %IT  £89°6 %I'r 2226 %I'T  00LB %I'T 5918 5qo. afepoad po 1poyug
%0°E %0t %59 %E'8 %0°0L %89 %8°0- 1504 %
ESBOLE0T 20001 £59°900°T %000 LZL 196 %0001 m.vmw_.wcm %0001 YhEOPE %0001 9S8 EIL %000t 6TOSTEL 1JOHIHd INAOTSOd
% sy 006 % asy 000 % va_ 000 9 st 000 % asy 000 % dsd 000
- vZoz £202 7207 1202 ureiBosg 6107 sido
fulEnprEoY axl 020z

(asy 000) su1pod *$202Z-0Z07 npowtad n epoysel | epoyad yruaoisod efiaxyafold

Bumnsuod NOISIA - %




VISION Censulting

Tabelarni pregled u nastavku prikazuje sumarne projektovane peslovne prihode i poslovne
rashode, kao i projekeiju novéanih tokova iz poslovanja,

Kao 3to je veé pomenuto, troikovi amortizacije polaze od plana za 2020. godinu, koja ukljucuje i
nove nabavke osnovnih sredstava, i nadalje se uskladuje sa projektovanim ulaganjem u visini
trodlcova amortizacije postojeéih osnovnih sredstava, Neto obrtna sredstva su uklju€ena u visini
njihove promene shodno projektovanoj promeni kretanja prihada, rashoda i definisanih dana
obrta operativne imovine i obaveza.

U naredniom koraku, novéani tokovi poslovanja su diskontovani primenom diskontne stope od
8,8%, nominalno, u dinarima, koja je izralunata primenom prosefne ponderisane cene kapitala,
uz kori$cenje triSnih parametara na dan procene, §to je prikazanoc u narednim tabelama.

Primena metoda DNT - Vrednost u upotrebi JKP Gradske zelenilo na dan 31.12.2019.

020 . .
Onis ir r’KP 2021 2022 2023 2024  Rezidualni
p ogram period
QOORSD  OQ0ORSD  OOORSD _ O0QGRSD 000 RSD

POSLOVNI PRIHOD1 763.856 840.344 908.845 967.727 1.006.653 1.036.853
9 rost 6,8% 10,0% 8,2% 6,5% 4.0% 3,0%
PDSLOVNI RASHODI 702.670 728.132 752,264 775.093 795.403
EBITDA 61.186 112212 156.580 192.635 211.250 217.588
Trogkovi amortizacije 59.000 63.130 67.136 71.022 74.791 77.035
EBIT 2.186 49.082 89444 121,613 136459 140.552
plus: Amortizacija 59.000 63.130 67.136 71,022 74.791 77.035
minus: CapEx 59.000 57.230 55.513 53.848 52.232 77.035
minus: Potreban obrini kapital -53.147 20.325 -21.552 -20.472 -18.502 -22.958
Novtani tok iz poslovanja 55.333 34.657 122.619 159.259 177,519 163.511
Diskontna stopa 8,8% 88% 88% 88% 88% 88%
Diskontni period {u mesecima) 10 2,0 30 40 50 50
Diskontni faktor 09151 08448 07764 07136 0.6559 11,3091
SadaZnja vrednost NNT 50.858 29.277 95.208 113.655 116.440 1.849.156
Zbir sada¥nje vrednost NNT 405.438
Sadadnja vrednost reziduala 1.849.156
VREDNOST U UPOTREBRI 2.254.594

Napominjemo da su podaci za 2019. godinu iskazani na osnovu preliminarnih finansijskih izvestaja pripremljenih za
statisticke potrebe,

U skladu sa metodologijom i zahtevima MRS 36, analiza je uradena na nivou poslovnih prihoda i
rashoda, i novcanih tokova iz poslovanja, bez ukljucivanja finansijskih i ostalih stavki, na osnovu
tega je dobijena tzv. Vrednost u upotrebi, kao rezultat dobijen primenom metoda DNT, koji u
ovom shaaju iznosi 2,25 mird, RSD.

§ druge strane, izvriena je analiza knjigovodstvene i procenjene vrednosti tzvJedinice za

generisanje gotovine, koja obuhvata sve stavke aktive i pasive, koje su povezane sa

ostvarivanjem poslovnih prihoda i rashoda, kao i projekcijom neto obrtnog kapitala i ulaganja.
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lzvan ]JGG ostale su stavke koje se odnose na dugoroéne finansijske plasmane, potraZivanija i
obaveze po osnovu PDV, dugorofna rezervisanja, kratkoroéni krediti i kamate.

Naredna tabela prikazuje uporedo knjigovodstvenu i procenjenu vrednost [GG, pri Cemu su u
kolonama sa procenjenom vrednoféu preuzeti dobijeni rezultati procene vrednosti stalne
imovine (nematerijalne imovine, objekata, opreme, umetni¢kih dela), kao i zemlji$ta na lokaciji
Novi Rasadnik koji se privremeno vodi kao vanbilansna aktiva. Na osnovu poredenja tako
dobijene procenjene vrednosti JGG od 2.247mil.RSD, gde je dominanto koriséen troikovni
pristup u proceni imovine, s jedne strane, i procenjene Vrednosti u upotrebi, dobijene
primenom metoda DNT na nivou celog preduzeéa, od 2.255 mird.RSD, zakljuteno je da nema
indikatora dodatnog ekonomskog obezvredenja, odnosno da angaZovana imovina je na
zadovoljavajuéem nivou profitabilnosti.

Knjigovodstvena i procenjena vrednost JGG na nivou JKP Gradsko zelenilo
na dan 31.12.2019,

SKV SRV Procenjena Procenjena
Konto Opis 31.12.2019. | 31.12.2019, vrednost vrednost
: o . _[00ORSD) .| _(000EUR} | (000RSD)._ | (000 EUR)

012 i dec 019 Ratunarski program 110 09 1.516 13
014 deo 019 Strand - kori§éenje zemjiéta u javnoj svojini 725.443 6.169 2.019.515 17.174
01 Nematerijalna imovina 725.553 6.170,0 2,021,031 17,186,7
022 deo 029 Gradevinski chjekti 394.983 3.359 406,016 3.453
0231 deo 029 Postrojenfa i oprema 116,641 992 227.586 1935
0251 dec 029 Dela likovne umetnosti i knjige trajne vrednosti 378 3.2 592 5.0
0261 deo 029 NFQ u pripremi 20.045 170 20,045 170
0281 deo 029 Avansi za nekretnine, postrojenja i opremu 6.475 55 £475 55
02 Nekretnine, postrojenja i oprema 538.522 4,580 660,714 5619
0 Stalna imovina 1.264.073 10,750 2.681,745 22,805
886 Vanbilansna aktiva - zemljiSte Novi Rasadnik 293.030 2.492 237,783 2.022
1 Zalihe 44.050 375 44050 375
2041 deo 209 Potrativanja od kupaca u zemlji 10.891 93 10.891 93
205 i deo 209 PotraZivanja od kupaca u inostranstvu
22 Druga potrafivanja 1379 12 1.379 12
4 Gotovinski ekvivalenti § gotovina 21.681 184 21.681 184
28 osim 288 AVR 3.064 25 3.064 26
112 Obrtna imovina 81.065 689 81.065 689
0,1i2 AKTIVA JGG (sa zemljistem Novi Rasadnik) 1.638.170 13931  3.000593 25517
430 Primijeni avansi depoziti i kaucije B86.772 738 86.772 738
4321 434-436 Obaveze iz poslovanja 105.023 893 105.023 893
44-46 0sim 460  [Ostale kratkerotne obaveze 43.444 369 43.444 369
48 Obaveze za ostale poreze i doprinose 930 78 930 79
49 osim 498 PVR 516.820 4395 516.820 4.395
4 PASIVA JGG 752,989 6.403 752.989 6.403

TROSKOVNI PRISTUP (JGG} PRE OBEZVREDEN|A 885.180 7.528 2.247.604 19,113

PROCENJENA VREDNOST JGG PO METODU DNT 2.254.594 19.173 2.254.5%4 19.173

Napominjemo da su podaci za 2019. godinu iskazani na osnovu preliminarnih finansijskih fzveitaja pripremijenih za

statisti¢ke potrebe.
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Prilog 1: TehnicKi opisi i
fotografije objekata
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Prilog 1.1. Lokacija R] Novi
Rasadnik
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Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad
Temerinski put bb
Poslovna zgrada
8573

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opStina

LN br.9251; Novi Sad - KO NoviSad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP 1424/3; P=49.679m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povr$ina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=1.766m?;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnije

/rekonstrukceije objekta 2019.g.
Spratnost objekta Pre2

Noseca konstrukcija
zgrade

AB keonstrukcija. AB ravna krovna plota.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata i prozori uradjeni od ALU profila

Unutrasnja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni gletovani i bojeni. Podovi uradjeni u skladu sa namenom
prostorije

Stuktura prostora

Vige prostorija

Namena prostora

Kancelarijski prostor.

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mreZu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektriéna

Stanje prostora

Odli¢no

Napomena

Objekat je potpuno nov
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Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad
Temerinski put bb

Portirnica 1
8575

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opétina

LN br.9251; Novi Sad - KO Novi Sad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povr$ina parcele

KP 1424/3; P=49,679m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=17,48m2

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 2019¢.
Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

AB konstrukcija. Jednovodni kosa drvena krovna konstrukcija.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata i prozori uradjeni od ALU profila

Unutra3nja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni gletovani i bojeni. Pod poplotan keramikom

Stuktura prostora Jedna prostorija
Namena prostora Portirnica
U funkciji (DA/NE) DA

Prikljuéci na mrezu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektriéna

Stanje prostora

Odli¢no

Napomena

Objekat je potpuno nov
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VISION Consulting

Mesto: Novi Sad

Adresa: Temerinski put bb

Naziv objekta: Objekat za cvecarstvo i dendrologiju
Inventarni broj: 8576

Broj lista nepokretnosti i
katastarska op3tina

LN b1.9251; Novi Sad - KO Novi Sad [

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 1424/3; P=49.679m?; Svojing, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=240mz;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 2019.¢
Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrulcija
zgrade

AB konstrukcija. AB ravna krovna ploca

Spoijna obrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata i prozori uradjeni od ALU profila

Unutrasnja gbrada
zgrade

Zidovi i plafoni gletovani i bojeni. Pod poplotan keramikom

Stulktura prostora

Vie prostorija

Namena prostora

Labaratorija i proizvodnja sadnica

U funkeiji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mreZu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na

Stanje prostora

Odlicno

Napomena

Objekat je potpuno nov
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VISION Consulting

Mesto; Novi Sad

Adresa: Temerinski put bb

Naziv objekta: Hangar za smestaj radnih masina i opreme
Inventarni broj: 8577

Broj lista nepokretnosti i

vs LN br.9251; Novi Sad - KO NoviSad [
katastarska opstina

Broj katastarske parcele,
prava nad parcelom i KP 1424/3; P=49.679m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad
povriina parcele

Broj zgrade u LN,
povr3ina objekta i pravo | Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=832m?;
nad objektom

Upotrebna dozvola n/a

?l?edkl:)lssltzrgurlig;]:ibjekta 20198

Spratnost objekta Prizemlje

Noseca konstrukcija AB konstrukcija. AB konstrukcija, Celiéna krovna konstrukeija
zgrade pokrivena limenim sendvié panelima

Spoljna obrada zgrade Zidovi malterisani i bojeni. Vrata [ prozori uradjeni od ALU profila

UnutraSnja obrada Zidovi i plafoni gletovani i bojeni. Pod poplo€an keramikom

zgrade

Stuktura prostora Vige prostorija

Namena prostora Radionicki prostor i garafa

U funkciji (DA/NE) DA

Prikljuéci na mrezu Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija
Razvedene instalacije Vodovod i kanalizacija, elektriéna
Stanje prostora Odli¢no

Napomena Objekat je potpuno nov
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VISION Carsulting

Mesto: Novi Sad

Adresa: Temerinski put bb

Naziv objekta: Tehnicki objekat-radionice i mehanizacija
Inventarni broj: 8578

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN brr.9251; Navi Sad - KO Novi Sad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povr§ina parcele

KP 1424/3; P=49.679m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povréina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=832Zm?;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije cbjekta 2019.g.
Spratnost objekta Prizemlje

Noseca konstrukcija
zgrade

AB konstrukcija. Celiéna krovna konstrukeija pokrivena limenim
sendvié panelima

Spolina abrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata I prozori uradjeni od ALU profila

Unutragnja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni gletovani i bojeni. Pod betonski

Stuktura prostora

ViZe prostorija

Namena prostora

Radioni¢ki prostorigaraZa

U funkciji (DA/NE)

DA

Priklju&ci na mrezu

Elektriéni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na

Stanje prostora

Odlicno

Napomena

Objekat je potpuno nov
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VISION Consutting

Mesto:

Adresa;

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad
Temerinski put bb
Kotlarnica

8579

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opétina

LN br.9251; Novi Sad - KO NoviSad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
ovriina parcele

KP 1424/3; P=49.679m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=240mZ;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 2019.8.
Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

AB konstrukcija. Celi¢na krovna konstrukcija pokrivena limenim

sendvié panelima

Spoljna obrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata ! prozori uradjeni od ALU profila

Unutrainja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni gletovani i bojeni. Pod betonski

Stuktura prostora

ViSe prostorija

Namena prostora

Kotlarnica

U funkciji (DA/NE)

DA

Priklju&ci na mrezu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na

Stanje prostora

Odlicno

Napomena

Objekat je potpuno nov
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VISION Consulting

Mesto: Novi Sad

Adresa: Temerinski put bb

Naziv objekta: Tehnicki objekat-radienice i mehanizacija
Inventarni broj: 8580

Broj lista nepokretnostii
katastarska opstina

LN br.9251; Novi Sad - KO NoviSad [

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 1424/3; P=49.679m2; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan v evidenciju RGZ; P=240m?

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta | 2010
Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

Celi¢na konstrukcija. Celitna krovna konstrukcija pokrivena limenim
sendvié panelima

Spoljna obrada zgrade

Bojeni lim. Vrata | prozori jo§ uvek nisu ugradjeni

Unutra3nja obrada
zgrade

Bojeni lim. Pod betonski

Stuktura prostora

Vise prostorija

Namena prostora

Radicni¢ki prostor i garaia

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljugci na mrezu

Elektritni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektrina

Stanje prostora

(Odlicno

Napomena

Objekat je potpuno nov
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L VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad
Temerinski put bb
Trafostanica MBTS
8580

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN br.9251; Novi Sad - KO Novi Sad I

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 1424 /3; P=49.679m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=20m?

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 2018.g.
Spratnost objekta Prizemlje

Noseta konstrukcija
zgrade

AB konstrukcija. AB ravna krevna plota

Spoljna obrada zgrade

Neobradjen beton. Vrata uradjena od ALU profila

Unutrasnja cbrada

Necbradjen beton. Pod betonski

zgrade

Stuktura prostora Jedna prostorija
Namena prostora Trafostanica

U funkciji (DA/NE) DA

Prikljuéci na mreZu Elektri¢ni

Razvedene instalacije Elektri¢na

Stanje prostora Odli¢no

Napomena Objekat je potpuno nov
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VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Temerinski put bb
Staklenik-Plastenik u rasadniku
7746

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opStina

LN br.9251; Novi Sad - KO Novi Sad [

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP 1424/3; P=49.679m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=1.344m?;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 2010.¢.
Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

Celi¢na konstrukcija. Celi¢na krovna konstrukcija pokrivena leksanom

Spoljna obrada zgrade

Leksan table.

Unutrasdnja obrada
zgrade

Leksan table. Pod betonski

Stuktura prostora

Vige prostorija

Namena prostora

Staklenik

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljucci na mrezu

Elektriéni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Elektri€na, vodovod i kanalizacija

Stanje prostora

0Odlitno

Napomena

Objekat je potpunoc nov
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“: VISION Consutlting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Temerinski put bb
Ograda Novi rasadnik
8429

Brojj lista nepokretnosti i
katastarska opStina

LN br.9251; Novi Sad - KO Novi Sad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 1424/3; P=49.679m%; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povrsina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=1.082m?;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 2017¢.
Spratnost ohjekta Prizemlje

Nosela konstrukcija
Zgrade

Betonski parapet sa ¢eli¢nim stubovima. Ispuna sa industrijskim 3D
panelima

Namena prostora Ograda
U funkciji (DA/NE) DA
Stanje prostora Odliéno

Napomena

Objekat je potpuno nov
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VISION Cansulting

Prilog 1.2. Lokacija R] Strand

114
JZVESTA] O PROCENI VREDNOSTI KAPITALA 1 STALNE IMOVINE
JKP GRADSKO ZELENILO, NA DAN 31.12.2019. GODINE



VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Strand-Sunéani kej

Sanitarni ¢vor

1859; 5613; 7361; 7687; 7740;

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opitina

LN br.1320; Novi Sad — KO Novi Sad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP 734171 P=38.490m2i KP7341/2; P=47.379m?, Koridéenje, javna,
1/1 JKP “Gradsko zelenilo”

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat br.1; P=128m2; 11; P=69m? 7; P=57m? 24; P=57m? 23; P=69m%
1/1 DrZalac, privatna, JKP"Gradsko zelenilo”

Upotrebna dozvola

Objekti izgradjeni bez odobrenja za gradnju

Godina izgradnje
/rekonstrukcije objekta

1967.g.; 1985.g; 2006.g; 2009.g; 2010.g;

Spratnost objekta

Prizemlje

Nosed¢a konstrukcija
zgrade

Zidani zidovi ojacani AB serklaZima. Ravna AB krovna plota

Spoljna obrada zgrade

Zidovi obloZeni fasadnom ciglom. Vrata i prozori uradjeni ed PVC profila

Unutradnja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni obloZeni malterisani i bojeni. Padovi poploé¢ani
keramikom

Stuktura prostora

ViSe prostorija

Namena prostora

Sanitarni évor.

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljucci na mrezu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektriéna

Stanje prostora

Bobro

Napomena

Objekti se redovno odrZavaju. U objekte sanitarnog ¢vora,inv.br.1859 i
5613 izvriena su znafajnija ulaganja u toku 2019. godine
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VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj;

Novi Sad

Strand-Sunéani kej
Kancelarija sa trpezarijom
5819

Broj lista nepokretnosti i
katastarska op5tina

LN br.1320; Novi Sad - KO Novi Sad i

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP7341/2; P=47.379m?; Kori§cenje, javna, 1/1 JKP “Gradsko zelenilo”

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat br.6; 1/1 Drzalac, privatna, JKP"Gradsko zelenilo”

Upotrebna dozvola

Objekat izgradjen bez odobrenja za gradnju

Godina izgradnje
/rekonstrukcije objekta

1992.g

Spratnost objekta

Prizemlje

Noseca konstrukcija
zgrade

Drvena konstrukciaj. Drvena krovna konstrukcija pokrivena tegolom

Spoljna obrada zgrade

Zidovi obloZeni drvenom lamperijom. Vrata i prozori uradjeni od drveta.

Unutragnja obrada
zgrade

Zidovi malterisani i bojeni, Plafoni obloZeni drvenom lamperijom.
Podovi poplofani laminatom

Stuktura prostora

Vise prostorija

Namena prostora

Prostor za zaposlene

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljucct na mrezu

Elektriéni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na

Stanje prostora

Dobro

Napomena

Objekat se redovno odriava.
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VISION Consulting

Mesto: Novi Sad

Adresa: Strand-Sunéani kej

Naziv objekta: Kabine male i velike
i Inventarni brej: 5819

Broj lista nepokretnosti i

katastarska opstina LN br.1320; Novi Sad - KO Novi Sad [

. Broj katastarske parcele,
pravo nad parcefom i
povrsina parcele

KP 7341/1 P=38.490m*i KP7341/2; P=47.379m2, Korii¢enje, javna,
1/1 JKP “Gradsko zelenilo”

Broj zgrade u LN, Kabina mala ukupno 483 kom; P=1,2m? po komadu; Kabina velika
povriina objekta i pravo | ukupno 365 kom; P=3m2 po komadu; 1/1 DrZalac, privatna,

nad objektom JKP"Gradsko zelenilo”

Upatrebna dozvola Objekat izgradjen bez odobrenja za gradnju

Godina izgradnje 1970.5/2010.g

/rekonstrukeije objekta

Spratnost objekta Prizemlje

Noseca konstrukcija

zgrade Zidani zidovi. Drvena krovna konstrukcija pekrivena rebrastim limom

Spoljna obrada zgrade Bojena opeka. Vrata uradjena od drveta.

Unutrasnja obrada Neaobradjena opeka. Plafon nije izveden. Pod betonski

zgrade

Stuktura prostora Jedna prostorija

Namena prostora Kabina za presvladenje

U funkciji (DA/NE) DA

Prikljuéci na mreZu n/a

Razvedene instalacije n/a

Stanje prostora Dobro

Napomena Objekat se redovno odrZava.
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VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Strand-Sunéani kej

Zidani cbjekat centralni plato

5812; 5813; 5814; 5815; 5816; 5817; 5818

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opétina

LN br.1320; Novi Sad - KO NoviSad I

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP7341/2; P=47.379m?; Koriséenje, javna, 1/1 [KP “Gradsko zelenilo”

Broj zgrade u LN,
povrsina objekta i pravo
nad objektom

Ukupno P=161m?; 1/1 Drialac, privatna, JKP"Gradsko zelenilo”

Upotrebna dozvola Objekat izgradjen bez odobrenja za gradnju
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 19924

Spratnost objekta Prizemlje

Noseta konstrukcija
zgrade

Zidani zidovi ojacani AB serklaZima. Ravna AB krovna ploéa.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi bojena opeka. Vrata i prozori uradjeni od PVC profila.

Unutradnja obrada
zprade

Zidovi malterisani i bojeni. Plafoni malterisani ibojeni. Podovi
poplotani keramikom

Stuktura prostora

Vige prostorija

Namena prostora

Prostar za zaposlene i posetioce

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljutci na mreZu

Elektritni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektritna

Stanje prostora

Dobro

Napomena

Objekat se redovno odrzava.
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VISION Consulting

Mesto: Novi Sad

Adresa; Strand-Sunéani kej

Naziv objekta: Lokal na pesku sa terasom
Inventarni broj: 7754, 7755

Broj lista nepokretnosti i

s LN br.1320; Novi Sad ~ KO NoviSad |
katastarska opstina

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i KP7341/2; P=47.379m?; Koris¢enje, javna, 1/1 JKP “Gradsko zelenilo”
ovrsina parcele

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo | Objekat nije upisan u evidenciju RGZ. Ukupno P=70m?;
nad objektom

Upotrebna dozvola n/a

Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 2010.g

Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija Drvena konstrukcija. Drvena krovna konstrukcija pokrivena trskom.

zgrade
Spoljna obrada zgrade Zidovi obloZeni tablama presovane iverice.
Unutrasnja obrada
n/a
zgrade
Stuktura prostora Vise prostorija
Namena prostora Ugostiteljski objekat
U funkciji (DA/NE) DA
Prikljutci na mreZn Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija
Razvedene instalacije Vodovod i kanalizacija, elektriéna
Stanje prostora Lose
Napoinena Objekat se ne odrzava redovno.
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VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Strand-Sunéani kej

Radionice

57533 5754, 5755; 5756; 5757; 5758;

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN br.1320; Novi Sad - KO Novi Sad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP7341/2; P=47.379m?; Kori3¢enje, javna, 1/1JKP “Gradsko zelenilo”

Broj zgrade u LN,
povrsina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ. Ukupno P=98m?

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

_/rekonstrukcije objekta 1992.8
Spratnost objekta Prizemlje

Noseda konstrukcija
Zgrade

Drvena konstrukcija. Drvena krovna konstrukcija pokrivena salonit
tablama.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi obloZeni daskom

Unutraénja obrada
zgrade

n/a

Stuktura prostora

Vie prostorija

Narnena prostora

Magacini, radionice, garaZe

U funkciji (DA/NE) DA

Prikijuéci na mrezu Elektricni

Razvedene instalacije Elekti¢na

Stanje prostora Lose

Napomena Objekat se ne odrZava redovno.
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S

e VISION Consulting

Mesto:
 Adresa;

Naziv objekta:

Inventarni broj:

Novij Sad
Strand-Sunéani kej
Portirnica

4118

-Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina .

LN br.1320; Novi Sad - KO NoviSad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP7341/2; P=47.379m?; Koriicenje, javna, 1/1 JKP “Gradsko zelenilo”

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ. Ukupno P=26m?;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 1985¢
Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

Drvena konstrukcija. Drvena krovna konstrukcija pokrivena tegolom.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi obloZeni daskom

Unutrasnja obrada
zgrade

n/a

Stuktura prostora

Vige prostorija

Namena prostora

Portirnica-blagajna

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mrezu

Elektritni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Elektiéna,vodovod i kanalizacija

Stanje prostora

Dobro

Napomena

Objekat se odrZava redovno.
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VISION Consiilting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad
Strand-Sunéani kej
Restoran Saletla
7738

Broj lista nepokretnosti i
katastarska op3tina

LN br.1320; Novi Sad - KO NoviSad {

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelomn i
povrsina parcele

KP7341/2; P=47.379m?; Kori$éenje, javna, 1/1 JKP “Gradsko zelenilo’

Broj zgrade u LN,
povrsina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ. Ukupno P=18m?,

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije obiekta 2010.¢
Spratnost objekta Prizemlje

Noseta konstrukcija
zgrade

Drvena konstrukcija. Drvena krovna konstrukcija pokrivena tegolom.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi obloZeni daskom

Unutrasnja obrada
zgrade

n/a

Stuktura prostora

jedna prostorija

Namena prostora

Ugostiteljski objekat

U funkeiji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mrezu

Elektriéni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Elekti¢na,vodovod i kanalizacija

Stanje prostora

Dobro

Napomena

Objekat se odrzava redovno,
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VISION Consulting

. Mesto:

-Adresa:
Naziv objekta:
Inventarni broj;

Novi Sad

Strand-Sunéani kej
Poslovni proctor-restoran
8516

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN br.1320; Novi Sad - KO Novi Sad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP7341/2; P=47.379m?; KoriSCenje, javna, 1/1 JKP “Gradsko zelenilo”

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ. Ukupno P=414m?;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje n/a
/rekonstrukcije objekta

Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

Drvena konstrukcija. Drvena krovna konstrukeija pokrivena tegolom,

Spoljna obrada zgrade

Zidovi obloZeni daskom

Unutradnja obrada
zgrade

n/a

Stuktura prostora Vise prostorija prostorija
Nammena prostora Ugostiteljski objekat
U funkciji (DA/NE) NE

Prikljuci na mrezu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Elekti¢na,vodovod i kanalizacija

Stanje prostora

LoZe

Napomena

Objekat se ne odrzava redovno.
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VISION Consulting
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VISION Consulting
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VISION Consulting

Prilog 1.3. Lokacija R] Detelinara
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VISION Consulting

Mesto:

| Adresa;

Naziv objekta;
Inventarni broj:

Novi Sad

Ulica Novosadskeg sajma-futoski park
MontaZna garaZa

4269

Broj lista nepokretnosti i
katastarska op3tina

LN br.9251; Novi Sad - KO NoviSad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
_povriina parcele

KP 7530/9; P=58m2; Svojina, javna, 1/10pstina Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat br.1; P=58m?; Kori§cenje, driavna, 1/1 Grad Novi Sad

Upotrebna dozvola

Objekat pruzet iz zemlji¥ne knjige

Godina izgradnje
/rekonstrukcije objekta

1988.g.

Spratnost objekta

Prizemlje

Noseca konstrukcija
zgrade

Drvena konstrukcija. Drvena krovna konstrukceija pokrivena salonit

tablama.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi obloZeni farbanim lesonit tablama. Vrata i prozori uradjeni od
drveta

Unutradnja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni obleZeni gletovani i bojeni. Podovi poplo¢ani
keramikom

Stuktura prostora

Vise prostorija

Namena prostora

Sanitarni évor, prostorije za radnike i gardercba

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mrezu

Elektriéni, vodovod i kanalizacija,

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektriéna,

Stanje prostora

Dobro.

Napemena

Objekat se redovno odrava,
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VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Ulica Novosadskog sajma-futoski park
Zgrada od tvrdog materijala

854

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opétina

LN br.9251; Novi Sad - KO Novi Sad ]

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP 7530/8; P=119m2; Svojina, javna, 1/10pStina Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povréina ohjekta i pravo
nad objektom

Objekatbr.1; P=119m?; KoriScenje, drzavna, 1/1 Grad Novi Sad

Upotrebna dozvola

Objekat pruzet iz zemljisne knjige

Godina izgradnje
/rekonstrukcije objekta

1965.¢.

Spratnost objekta

Prizemlje

Noseca konstrukcija
zgrade

Zidani zidovi oja¢ani AB serklaZima, Drvena krovna konstrukcija
pokrivena crepom.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata | prozori uradjeni od drveta

Unutradnja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni malterisani i bojeni. Podovi poplodani keramikom

Stuktura prostora

Vige prostorija

Namena prostaora

Sanitarni évor, prostorije za radnike i garderoba

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mrezu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na

Stanje prostora

Dobro.

Napomena

Objekat se redovno odrzava.,
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VISION Consutting

Prilog 1.4. Lokacija RJ Liman
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VISION Caonsulting

Mesto:

Adresa;

Naziv objekta:
Inventarni broj;

Novi Sad

Bulevar Despota Stefana-Limanski park
Sanitarni évor

5727

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN br.n/a; Novi Sad - KO Novi Sad 11

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povréina parcele

KP n/a; P=n/a mZ; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,

povrsina objektaipravo | n/a; P=88m?%
nad objektom

Upotrebna dozvola n/a

Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 1985¢.
Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

Drvena konstrukcija. Brvena krovna konstrukcija pokrivena salonit
tablama.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi obloZeni farbanim lesent tablama. Vrata i prozori uradjeni od
drveta

Unutrasnja obrada
zpgrade

Zidovi obloZeni bojenim lesonit tablama. Plafoni obloZeni OSB plofama
Podovi betonski pokriveni linolewmom

Stuktura prostora

ViSe prostorija

Namena prostora

Sanitarni fvor, prostorije za radnike i garderoba

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljucci na mrezu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na

Stanje prostora

Dobro.

Napomena

Objekat se redovno odrZava.
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VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Bulevar Despota Stefana-Limanski park
MontaZna garaZa

4432

Broj lista nepokretnosti i
Katastarslka opétina

LN brn/a; Novi Sad - KO Novi Sad 11

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP n/a; P=n/a mZ; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,

povriina objektaipravo | n/a; P=60m? {Cetiri garaze po P=15m?)
nad objektom

Upotrebna dozvola n/a

Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 1998.¢.

Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

Celi¢na konstrukcija. Celitna krovna konstrukcija pokrivena rebrastim
limom.

Spoljna obrada zgrade

Posinkovani lim

Unutrasnja obrada
Zgrade

Posinkovani lim. Pod betonski

Stuktura prostora

Jedna prostorija

Namena prostora GaraZe
U funkciji (DA/NE) DA
Prikljuéci na mrezu n/a,
Razvedene instalacije n/a
Stanje prostora Lose.

Napomena

Objekat se ne odrZava redovno
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VISION Consulting

Prilog 1.5. Lokacija R]
Petrovaradin
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VISION Consulting

Mesto; Petrovaradin-Novi Sad
Adresa: Tvrdjava bb

Naziv objekta: Radionica na Tvrdjavi
Inventarni broj; 8268

Broj lista nepokretnost i
Katastarska opstina

LN br.5601; Novi Sad — KO Petrovaradin

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 1145; P=3.169m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi S5ad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat br.1; P=376m?; 1/1 Vlasnik odnosno drzalac nije utvrdjen

Upotrebna dozvola

Objekat izgradjen bez odobrenja za gradnju

Godina izgradnje
/rekonstrukcije objekta

1965.g.

Spratnost objekta

Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

Zidani zidovi ojaani AB serklaZima., Drvena krovna konstrukcija
pokrivena salonit tablama.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi neobradjeni, vidljiva opeka. Vrata | prozori uradjeni od drveta

Unutradnja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni obloZeni malterisani i bojenui. Podavi betonski
pokriveni linoleumom

Stuktura prostora

Vise prostorija

Namena prostora

Sanitarni ¢vor, prostorije za radnike { garderoba, magacin, radionica

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljutci na mrezu

Elektriéni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na

Stanje prostora

Lo3e.

Napomena

Cbjekat se redovno odrzava.
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VISION Consulting

Prilog 1.6. Lokacija RJ Novo Naselje
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VISION Censulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Bulevar Vojvode Stepe br.79a
Objekat za smeStaj radnika
4337

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN br.1; Novi Sad - KO Novi Sad 1

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 10706/17; P=140m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,

povréina objekta i pravo | Objekatbr.i; P=140m2; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad
nad ohjektom

Upotrebna dozvola DA

Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 1990.g.

Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukeija
zgrade

Zidani zidovi ojacani AB serklaZima. Drvena krovna konstrukcija
pokrivena salonit tablama.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata | prozori uradjeni od drveta

Unutrasnja obrada
zgrade

Zidovi malterisani i bojeni, plafoni obloZeni bojenim lesonit tablama.
Podovi pokriveni linoleumom

Stuktura prostora

Vise prostorija

Namena prostora

Sanitarni ¢vor, prostorije za radnike i garderoba

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mrezu

Elektriéni, vodoved i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektriéna

Stanje prostora

Lose.

Napomena

Objekat se ne odrzava redovno
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VISION Consulting

Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Bulevar Vojvode Stepe br.79a
Zidana garaza

8267

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN br.1; Novi Sad - KO Novi Sad |

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povriina parcele

KP 10706/1; P=59.976m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povrsina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=56m?,

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 1985
Spratnost objekta Prizemlje

Noseca konstrukcija
{ zgrade

Zidani zidovi ojaéani AB serklaZima. Drvena krovna kaonstrukcija
pokrivena salonit tablama.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata uradjena od &eli¢nih profila

Unutradnja obrada
zgrade

Zidovi malterisani i bojeni, plafoni nisu izvedeni. Podovi betonski

Stuktura prostora Vige prostorija
Namena prostora GarazZa

U funkciji (DA/NE) DA

Prikljucci na mrezu n/a
Razvedene instalacije n/a

Stanje prostora Loge.

Napomena

Objekat se ne odrZzava redovno

75.02.2020
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VISION Consulting

Mesto:

Adresa;

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Bulevar Vojvode Stepe br.79a
Zidana garaza

8267

Broj lista nepokretnosti i
katastarska ops§tina

LN br.1; Novi Sad - KO NoviSad]

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 10706/1; P=59.976m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povrs§ina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=15m2;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 19858
Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija
zgrade

Celiéna konstrukcija. éeli¢na krovna konstrukcija pokrivena salonit
tablama.

Spoljna abrada zgrade

Pocinkovani lim

Unutra$nja obrada
zgrade

Pocinkovani lim. Podovi betonski

Stuktura prostora

Jedna prostorija

Namena prostora Garaza
U funkciji (DA/NE) DA
Prikljuéci na mrezu n/a
Razvedene instalacije n/a
Stanje prostora Lo3e.

Napomena

Objekat se ne odrZava redovno
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Prilog 1.7. Lokacija R] Slavija
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VISION Constilting

Mesto: Novi Sad

Adresa: Kisacka br.4
Naziv objekta: MontaZna baraka
Inventarni broj: 3827

Broj lista nepokretnosti i

katastarska op3tina LN br.18194: Novi Sad - KO Novi Sad I

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i KP 3925; P=8.973m2; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad
povrsina parcele

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo | Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=72m?;
nad objektom

Upotrebna dozvola n/a

Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 1980.8.

Spratnost objekta Prizemlje

Noseéa konstrukcija Drvena konstrukcija. Drvena krovna konstrukeija pokrivena salenit
zgrade tablama.

Spolina obrada zgrade glrcic:t.f; obloZeni farbanim lesont tablama. Vrata [ prozori uradjeni od
Unutrainja obrada Zidovi i plafoni obloZeni bojenim lesonit tablama. Podovi betonski
zgrade pokriveni linoleumom

Stuktura prostora Vise prostorija

Namena prostora Sanitarni ¢vor, prostorije za radnike i garderoba

U funkeiji {DA/NE) DA

Prikljuéci na mrezu Elektricni, vedoved i kanalizacija

Razvedene instalacije Vodovod i kanalizacija, elektrié¢na

Stanje prostora Dobro.

Napomena Objekat se redovno odriava.
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VISION Consulting

Mesto: Novi Sad

Adresa: Kisacka br.4

Naziv objekta: Pokretna terenska prikolica
Inventarni broj: 3696

Broj Jista nepokretnosti i
Katastarska opStina

LN br.11652; Novi Sad ~ KO Novi Sad I

Broj katastarske parcele,
prava nad parcelom i
povrsiina parcele

KP 1059273; P=126.888m2; Koriicenje, driavna, 1/1 JP Zeleznice
Srhije

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=18m?;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukceije objekta 19808
Spratnost objekta Prizemlje

Noseda konstrukcija
| zgrade

Celiéna konstrukcija. Celi¢na krovna konstrukcija pokrivena rebrastim
limom.

Spoljna obrada zgrade

Bojeni {im. Vrata i prozori uradjeni od €eli¢nih profila

Unutraénja obrada
zgrade

Bojeni lim

Stuktura prostora

Jedna prostorija

Namena prostora

Pokretna prikolica za radnike

U funkciji {DA/NE) DA

Prikljugci na mrezu n/a

Razvedene instalacije n/a

Stanje prostora Lose,

Napomena Objekat se ne odrzava redovno,
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Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Kisacka br.4

Montaine limene garaZe
1706; 4110; 4111; 82651

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN br.11652; Novi Sad - KO Novi Sad ]

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 1059273; P=126.888m?; Koriicenje, drZavna, 1/1 JP Zeleznice
Srbije

Broj zgrade u LN,
povrsina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=18m?;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 1980,
Spratnost objekta Prizemlje

Nosecta konstrukcija
zgrade

Celi¢na konstrukcija. Celitna krovna konstrukcija pokrivena rebrastim
limom.

Spoljna obrada zgrade

Bojeni lim. Vrata i prozori uradjni od €eli¢nih profila

Unutradnja obrada
zgrade

Bojeni lim

Stuktura prostora Jedna prostorija
Namena prostora GaraZe

U funkciji (DA/NE) DA

Prikljuéci na mrezu n/a

Razvedene instalacije nfa

Stanje prostora Loge.

Napomena

Objekat se ne adrZava redovno.

BRI ol
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Prilog 1.8. Lokacija RJ Stari Grad
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Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad
“Dunavski park” Ive Lole Ribara bb

Radna prostorija
82641

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opitina

LN br.1; Novi Sad — KO Novi Sad 11

Broj katastarske parcele,
prave nad parcelom i
povriina parcele

KP 68/1; P=108m? Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekatbr.1; P=108m2; Drzalac, drzavna, 1/1 Grad Novi Sad

Upotrebna dozvola

Objekat izgradjen bez odobrenja za gradnju

Godina izgradnje
/rekonstrukcije objekta

1985.g.

Spratnost objekta

Prizemlje

Noseta konstrukcija
zgrade

AB konstrukcija. AB ravna krovna ploda.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi delom obloZeni fasadnom ciglom a delom malterisani. Vrata
prozori uradjeni od &elicnih profila

Unutrasnja obrada
zgrade

Malterisani zidovi i plafoni. Podovi paplofani keramikom.

Stuktura prostora

ViSe prostorija

Namena prostora

Sanitarni &vor, prostorije za radnike i garderoba

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mreiu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na, grejna

Stanje prostora

Dobro.

Napomena

Objekat se redovno odrzava
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Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

“Dunavski park” ive Lole Ribara bb
MontaZna garaZa

4229

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opstina

LN br.1; Novi Sad - KO Novi Sad 1]

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrdina parcele

KP 67; P=39.322m? Svojinag, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekatbr.1; P=77m?; Drialac, driavna, 1/1 Grad Novi Sad

Upotrebna dozvola

Objekat izgradjen bez odobrenja za gradnju

Godina izgradnje
/rekonstrukcije objekta

1987.¢.

Spratnost objekta

Prizemlje

Nuoseca konstrukcija
zgrade

| MontaZni objekat-drvena konstrukcija. Jednovodna drvena krovna

konstrukcija pokrivena salonit tablama.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi delom obloZeni panelima lesonita i bojent. Vrata uradjena od
Eeli¢nih profila, prozori drveni.

Unutra3nja obrada
zgrade

n/a

Stuktura prostora

ViSe prostorija

Namena prostora

Gara¥a i pomoéna prostorija

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mrezu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektri¢na

Stanje prostora

Loge.

Napomena

Objekat se ne odrzava redovno
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Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad
“Dunavski park” Ive Lole Ribara bb

MontaZna garaia
1716

Broj lista nepokretnosti i
katastarska opitina

LN br.1; Novi Sad - KO Novi Sad ]

Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrsina parcele

KP 67; P=39.322m?; Svojina, javna, 1/1 Grad Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povrsina objekta i pravo
nad objektom

Objekat br.3; P=36m? Drzalac, drZavna, 1/1 Grad Novi Sad

Upotrebna dozvola

Objekat izgradjen bez cdobrenja za gradnju

Godina izgradnje
/rekonstrukcije objekta

1987.g.

Spratnost objekta

Prizemlje

Noseca konstrukcija
zgrade

Zidani zidovi ojacani AB serklaZima. Jednovodna drvena krovna
konstrukcija pokrivena salonit tablama.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi malterisani i bojeni. Vrata uradjena od ¢eli¢nih profila, prozori
drveni.

Unutradnja obrada
zgrade

n/a

Stuktura prostora

Vise prostorija

Namena prostora

Pomoéni objekat

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mrezu

Elektri¢ni, vodovod i kanalizacija

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektritna

Stanje prostora

Lo3e.

Napomena

Objekat se ne odrZava redovno
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Prilog 1.9. Lokacija Cvecara Cvet
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| Mesto:

Adresa:

Naziv objekta:
Inventarni broj:

Novi Sad

Bulevar Oslobodjenja bb
Cvecéara “Cvet”

8093

Broj lista nepokretnosti i
Katastarska opstina

LN br.19906; Novi Sad - KO Novi Sad }

| Broj katastarske parcele,
pravo nad parcelom i
povrina parcele

KP 4694/1; P=23.786m?; Koriicenje, Drzavna, 1233/25129 Op3tina
Novi Sad

Broj zgrade u LN,
povriina objekta i pravo
nad objektom

Objekat nije upisan u evidenciju RGZ; P=23m3;

Upotrebna dozvola n/a
Godina izgradnje

/rekonstrukcije objekta 2013¢.
Spratnost cbjekta Prizemlje

Noseéa konstrukeija
zgrade

Zidani zidovi oja¢ani AB serklaZima, Drvena krovna kanstrukcija
pokrivena tegolom.

Spoljna obrada zgrade

Zidovi malterisani ibojeni. Vrata I prozori uradjeni od drveta

Unutradnja obrada
zgrade

Zidovi i plafoni malterisani i bojeni. Podovi poplofani keramikom

Stuktura prostora

Dve prostorije

Namena prostora

Ceviara-maloprodaja

U funkciji (DA/NE)

DA

Prikljuéci na mrezu

Elektri€ni, vodovod i kanalizacija,

Razvedene instalacije

Vodovod i kanalizacija, elektriéna,

Stanje prostora

Dobro.

Napomena

Objekat se redovno odrzava,
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Prilog 2: Fotografije opreme
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Putnicka i dostavna vozila

63 01 2020
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Komunalni traktori i sli¢na usko specijalizovana oprema

Ria
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Prikljucni uredaji

Fe i

A
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Kancelarijska oprema :

e A

]
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Prilog 3: Sertifikati i izjava
procenitelja
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CERTIFICATE

RECOGNITION

THE CURGPEAY GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGQVS)
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IZJAVA PROCENITELJA

Ovim potvrdujemo, u meri u kojoj nam je poznato, sledeéu izjavu u vezi sa ovom procenom:

1. Li€no smo izvriili analizu raspolozive dokumentacije i obilazak predmetnih nepokretnosti i
opreme u meri u kojoj smo smatrali da je to neophodne i koja nam je bila omoguéena.

2. Ne posedujemo nikakve sadasnje niti predvidamo sticanje buducih vlasnidtva nad imovinom
ili kapitalom koje su predmet procene u ovom [zvestaju.

3. Nemamo nikakvih li¢nih interesa ili pristrasnosti u pogledu predmeta ovog tzvestaja

4. Na3a nadoknada za vrienje procene ni na keoji nafin ne zavisi od procenjene vrednosti
navedene u ovom Izvestaju

5. Prema na$em najboljem saznanju i uverenju, &injenice i podaci koji su u Izvedtaju navedeni i
na osnoviu kojih je izvr§ena analiza i donet zakljuéak o vrednosti su tacne i ispravne.

6. Izvriene analize, doneto miljenje i zakljuéci, kao i ovaj Izvestaj, pripremljeni su u skladu sa
Medunarodnim standardima finansijskog izveitavanja (MSFI 13), Medunarodnim standardima
procene {EVS, IVS), i opéte prihvacenom proceniteljskom praksom.

S postovanjens,

- Ir
U
L T A O
Vs Steaovic, REV, ARA
Direictar
Viston Consultong dho o Yeogond
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