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|. Rezime

Ovim izvedtajem se procenjuje trzi¥na vrednost nekretnina u posedu Tehnicom Informatike ) Nid,
Srbija, primenom metodologije neto vrednosti imovine (NAV). Cilj ove procene jeste da se ohezhed
uvid u trenutnu trzidnu vrednost kompanije, a narocito za svrhe procene vrednosti kapitala, adnoenn
utvrdivanja cene akcija radi ostvarivanja prava nesaglasnih akcionara Drudtva. Datum procene je 3
avgust 2026, sa nekretninama u posedu na taj dan (,as-is”).

Nepokretnosti koje su obuhvacene analizom su:
* Bulevar Svetog Cara Konstantina 80-84: Poslovni objekti u industrijskoj zoni
* Topli¢ina 8: Stambeni objekat sa pet stambenih jedinica u gradskom centru

Pristup neto vrednosti imovine (NAV) odabran je za potrebe ove valuacije, obzirom da ovaj pri
pruza tacnu procenu vrednosti imovine kojom kompanija raspolaze, &to takode predstavlja i kljuéni
podatak za postojece i potencijalne investitore kompanije. NAV je posebno pogodna metoda upraye
za poslovne modele koji se oslanjaju dominantno na generisan
sredstava (,asset-heavy business”), kao &to je i ovde slu¢aj,
nosioca kapitalne vrednosti kompanije.

stup

je prihoda iz znacajnih osnovnin
gde nekretnine predstavljaju glavnog

Stoga, izabrani metodoloski pristup sutinski uklju€uje dualnu analizu koja kombinuje sledece:

Prihodni pristup (kapitalizacija prinosa): primenjeno za objekte na lokaciji Bulevar Svetog Cara
Konstantina 80-84, a ovaj pristup podrazumeva analizy prihodnog potencijala po osnovy
zakupa poslovnih prostora, imajuéi u vidu bazu vazecih ugovora sa postojecim zakupcima:

*  Komparativni pristup: adekvatniji pristup za stambeni objekat na lokaciji Toplicina 8, gde se
preciznija procena vrednosti moZe izvriiti na osnovu dostupnih podataka o uporedivim
transakcijama.

Ukupna procenjena trZisna vrednost: 3.808.170 EUR (neto, bez transakcionih troskova). UvaZavajuci
ove Cinjenice i koncept NAV metode, konaéni zakljucak sprovedene procene vrednosti kapitala
implicira da se trZisna vrednost kompanije moze smatrati jednakom ukupnoj tr#idnoj vrednosti
nepokretnosti u posedu kompanije, odnosno ukupna trZi$na vrednost se na osnovu ove analize
rocenjuje na 3.808.170 EUR, odnosno 447.026.986 RSD (po zvani¢nom srednjem kursu NBS na dan
rocene: 117,3863 RSD za 1 EUR).

njigovodstvena vrednost kompanije na dan 3. avgusta 2026. godine iznosila je 1.216.143,75 EUR,
dnosno 142.758.615,47 RSD.

ema podacima Centralnog registra, depoa i kliringa hartija od vrednosti, ukupan broj emitovanih
cija Drustva iznosi 5.585.499.864 (ISIN: RSTHINE68389, nominalna vrednost akcije 0,01 RSD), na
10vu Cega procenjena vrednost pojedinaéne akcije iznosi 0,080033 RSD, odnosno 0,000682 EUR,
k knjigovodstvena vrednost pojedinaéne akcije iznosi 0,025559 RSD, odnosno 0,000218 EUR.
luéi da se za potrebe postupka prinudnog otkupa akcija uzima visa od navedenih vrednosti,
rodavna je procenjena tridna vrednost pojedinaéne akcije od 0,080033 RSD.

dnosu na prethodnu procenu, izvrienu sa datumom 1. septembra 2024. godine (3.500.000 EUR),
enjena trZidna vrednost je vi$a za 308.170 EUR, odnosno za oko 8,8%, pre svega usled vise
e¢ne ugovorene zakupnine i viSe stope zauzetosti poslovnih objekata, kao i rasta triiénih cena
benih nepokretnosti na lokalnom triistu.



Il. Obuhvat i svrha

A. Obim angaiovanja

Ovaj izvestaj o proceni vrednosti kapitala pripremljen je 7a potrebe drutva Tehnicom Informatika a o
Ni3. Drudtvo je u aprilu 2026. godine, kao deo stratedkog koraka ka javnoj kotaciji, okonéalo promen:
pravne forme iz drudtva sa ogranitenom odgovornodtu u akcionarsko druitvo. Kao naredni korak
zapotetog procesa, Drudtvu je neophodno utvrdivanje cene akcija radi ostvarivanja prava nesaglasnih
akcionara, odnosno sprovodenja postupka prinudnog otkupa akcija.

Imajuéi u vidu da je zakonom propisano da se cena akcije utvrduje prema vrednosti na dan koji ne
prethodi vide od tri meseca danu dono3enja odluke o prinudnom otkupu akcija, procena je azurirana
sa datumom 3. avgust 2026. godine (prethodna procena izvriena je sa datumom 1. septembar 2024

godine).

Procena je izvriena u skladu sa Medunarodnim standardima vrednovanja (IVS, izdanje 2025.) i pruza
uvid u fundamentalnu trii$nu procenu vrednosti kapitala Drustva. Procena vrednosti kapitala
(kompanije) izvriena je polazeéi od procene vrednosti nepokretnosti u vlasnistvu kompanije, imajuci u
vidu poslovni model i znatajnost osnovnih sredstava u vlasniStvu kompanije na njenu mogucénost
generisanja prihoda, kao i dominantnost ovih izvora u ukupnim prihodima koje kompanija ostvaruje.

B. Svrha valuacije

Primarna svrha valuacije jeste utvrdivanje sadasnje trziSne vrednosti imovine u posedu kompanije,
odnosno vrednosti kapitala Drustva, a ova informacija treba da pruZi osnovu za sledece aktivnosti:

e Utvrdivanje cene akcija u postupku prinudnog otkupa akcija, odnosno ostvarivanje prava
nesaglasnih akcionara Drustva u skladu sa ¢l. 475. Zakona o privrednim drustvima;

o Strategko odlucivanje u pogledu upravljanja sredstvima;
* Finansijsko planiranje i izveStavanje za interne stejkholdere.

Ovaj izvedtaj je sastavljen na osnovu izveStaja o proceni vrednosti nepokretnosti sprovedenog od
agencije A&S (,Arsenijevi¢ i sinovi”, Beograd), procenitelj Dejan Arsenijevi¢, broj licence 222 (MRICS,
REV), sa datumom procene 3. avgust 2026. godine, u skladu s ¢lanom 51. Zakona o privrednim
drustvima, a u vezi s ¢lanom 457 stav 1 tacka 3, odnosno radi ostvarivanja prava nesaglasnih akcionara
Drustva u skladu sa ¢l. 475. ZPD.

C. Metodologija

Izabrani metodoloski pristup sustinski uklju¢uje dualnu analizu koja kombinuje sledece:

* Prihodni pristup (kapitalizacija prinosa): primenjeno za objekte na lokaciji Bulevar Svetog Cara
Konstantina 80-84, a ovaj pristup podrazumeva analizu prihodnog potencijala po osnovu
zakupa poslovnih prostora, imajuéi u vidu bazu vaZecih ugovora sa postojecim zakupcima;

e Komparativni pristup: adekvatniji pristup za stambeni objekat na lokaciji Topli¢ina 8, gde se
preciznija procena vrednosti moze izvriiti na osnovu dostupnih podataka o uporedivim
transakcijama (kupoprodaja sliénih nepokretnosti na uporedivom lokalnom trZistu).

Za potrebe procene vrednosti poslovnih objekata primenjen je pristup kapitalizacije prinosa kako bi se
odredio potencijalni prihod predmetne nekretnine gde se ne o¢ekuju znadajnije promene cena zakupa.




Ovaj metod pretpostavlja da je nekretnina iznajmljena na du’i period ili da je renta stahilna Prinosni
metod procene pretpostavlja princip anticipacije, prema kome tipiéni investitor/kupac na triiéty ulaje

u onu imovinu od koje ofekuje da mu u buduénosti donosi prihod i druge ekonomake korist|

Prvi korak u proceni ovom metodom je utvrdivanje potencijalne cene zakupa kao izvara prinasa Vaino
ie napomenuti da se ovaj prihod odnosi samo na prinos od konkretnih nekretnina (ahiéno o formi
prihoda na ime zakupa koji se ostvaruje od zakupca), a ne i na ukupan prinos koji poti¢e i7 poslovania
preduzeca. Potencijalni bruto prihod subjekta se projektuje uz upotrebu ostvarenih cena zakupa
preduzec¢a subjekta u prolosti, kao i tr#i§nih cena zakupa koje se odnose na sliénu imovinu. Ovaj
poslovni prihod se potom deli sa stopom kapitalizacije odraZavajuti faktor zahtevanog povracaja na
kapitalnu investiciju kako bi se do3lo do procenjene triidne vrednosti po prinosnom metod

S druge strane, za stambene nepokretnosti primenjen je komparativni pristup. Kod ovog pristupa do
procenjene vrednosti se dolazi poredenjem predmetne nepokretnosti sa identiénim ili sliénim
nepokretnostima za koje su dostupne informacije o ostvarenim transakcijama, uz uskladivanje
informacija o cenama kako bi se u obzir uzele razlike u pravnim, ekonomskim ili fizickim osobinama
izmedu uporedivih transakcija i nepokretnosti ¢ija se vrednost procenjuje.

Ovi parcijalni pristupi za procenu vrednosti pojedinih tipova nepokretnosti u vlasnistvu kompanije
objedinjuju se u glavnoj analizi, odnosno predstavljaju ulazne podatke za NAV metodu, koja je
odabrana za potrebe procene ukupne vrednosti kapitala kompanije, a kao odlucujuce prednosti NAV
metode isticu se:

e Stabilnost i pouzdanost: NAV metoda nudi jasnu, opipljivu procenu zasnovanu na imovini koja
odrazava osnovni kapital kompanije.

¢ Podobna za portfolio nepokretnosti: S obzirom na to da portfolio Tehnicom Informatike
preteino Cine nekretnine, NAV metoda efektivno obuhvata vrednost ove imovine bez
volatilnosti ili pretpostavki svojstvenih projektovanim novéanim tokovima.

* Dugorocni prihodi: dok DCF metoda, kao jedna od dominantnih alternativa, moie da
inkorporira ofekivani prihod po osnovu zakupa, NAV metoda daje konzervativniji pogled i
usaglasena je sa trzisnim ocekivanjima za kompanije sli¢nog profila.

Ipak, predvidive komponente buduéih nov¢anih tokova jesu uzete u obzir imajuéi u vidu dugoroéni plan
izdavanja poslovnih jedinica, a na osnovu vaZecih i aktivnih ugovora koje kompanija ima sa svojim
zakupcima. Procene vrednosti oba tipa nepokretnosti u posedu kompanije (poslovne i stambene)
izvréene su kao ,as-is”, i vazno je napomenuti da ne ukljuéuju dodatne transakcione troskove do kojih
bi doslo prilikom realizacije transakcije.
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Il. Pregled triista

A. Ekonomski kontekst - Srbija

Sa stanovnidtvom od oko 7,5 miliona ljudi, srpsko triidte je medu najvedima u regionu Sehija se nala,
u geografskom sredidtu zone slobodne trgovine jugoistoéne Evrope, obezbedujuéina taj nacin poye|ja
carinski tretman na znatajnom regionalnom triidtu jugoistotne Evrope. Pored toga, Srhija 4
sporazume o saradniji i sa EU, EFTA, kao i Kinom, Japanom, Turskom i SAD, a takode je | jeding sam),
u regionu koja ima potpisan Ugovor o slobodnoj trgovini sa Rusijom.

Srbija se nalazi na raskrsnici panevropskih koridora 10 i 7, na putu iz zapadne i srednje Furope iy
jugoistotnoj Evropi, Bliskom istoku i Aziji, pri ¢emu poloZaj grada Nisa duz ovih glavnih transportnin
koridora pozitivno utife na njegovu privlatnost za ulaganja. Ni$ je najveci grad i ekonomski cantr
jugoistocne Srbije, sa stanovnidtvom od oko 250.000 ljudi, i ujedno je jedan od najvecih gradovs |,
Srbiji. Povoljna lokacija grada, demografska i ekonomska znacajnost i infrastrukturna povezanost niga
predstavljaju strate3ku prednost koja se ogleda u ulozi regionalnog centra, atraktivnog za ulaganja

Privreda Srbije, posebno sektor nekretnina, pokazala je otpornost na regionalne i globalne ekonomske
promene i izazove, dok Ni3, kao strateski privredni centar jugoistoéne Srbije, ima koristi od snaine
industrijske i komercijalne aktivnosti, uz stabilnu potraznju za poslovnim i stambenim prostorom.

B. Trziste poslovnih prostora — Ni$

Nisko trziSte kancelarijskog prostora funkcioniSe kao sekundarno/regionalno triiste u Srbiji.
Karakterise ga izrazena ponudbena neelasticnost za moderne objekte ,A klase”, dok klasu B ¢ine
adaptirani stanovi, starije namenske zgrade i rekonstruisani objekti u bivsim industrijskim zonama.

TraZene rente za kvalitetan kancelarijski prostor A klase (moderni objekti sa BMS i HVAC sistemima,
podzemnim garazama i ,open-space” tlocrtima, iji su kljuéni zakupci IT sektor, BPO/call centri i
internacionalne kompanije) kre¢u se od 11,00 do 15,00 EUR po kvadratnom metru mesecno, dok se
rente za prostore B klase (adaptirani prostori, zgrade starije gradnje ili renovirani pogoni u industrijskim
zonama) krec¢u izmedu 6,50 i 10,00 EUR po kvadratnom metru meseéno.

Zauzetost kapaciteta A klase kreée se na nivou od 90-95% (upraZnjenost 5-10%), pri ¢emu deficit velikih
homogenih spratnih povrsina odriava vakantnost na niskom nivou, dok je zauzetost prostora B klase
na nivou od 80-85%. Porastom IT sektora i prilivom stranih drZavljana u grad, belezi se rast traznje za
kancelarijskim i co-working prostorima, na §ta znatajan uticaj ima i nau¢no-tehnoloski park u Nisu.
Bruto prinosi na investicione nekretnine ovog tipa kre¢u se u rasponu od 9,00% do 10,50%, odnosno
7,25% do 8,50% neto, nakon uratunavanja rizika nepopunjenosti, neprelivajucih operativnih troskova
i poreza.

Predmetni objekti na lokaciji Bulevar Svetog Cara Konstantina 80-84 nalaze se na atraktivnoj, dobro
saobracajno povezanoj lokaciji u okviru industrijske zone El Ni§, sa stabilnom bazom zakupaca, 3to ih
¢ini dobro pozicioniranim u ovom trziSnom kontekstu.

C. TrziSte stambenih objekata — Ni$



TrziSte stambenih nepokretnosti u Ni§u bele?i kontinuiran rast, kako po obimu prometa, tako i po
realizovanim cenama u trzinim transakcijama. Najvede interesovanje trenutno vlada 7a stanove
strukture cca 50-60 m2, dok u pogledu lokacije najvece interesovanje belee stanovi u centry grada

Katastarska opstina KO Ni¥ , Bubanj”, na kojoj se nalazi predmetni stambeni objekat, pripada Gradskoj
opstini Medijana. U centralnim gradskim zonama Medijane realizovane cene novogradnje dostizy i
2.000-2.500 EUR po kvadratnom metru, dok se u §iroj zoni prosetne cene starogradnje kreéu od 1.150
do 1.300 EUR po kvadratnom metru (raspon 1.050-1.400 EUR/m2), a novogradnje od 1.500 do 1.700
EUR po kvadratnom metru (raspon 1.400-1.900 EUR/m2).

Lokacija stambenog objekta u ulici Topli¢ina 8, u uzem gradskom jezgru, neposredno preko puta
Pravnog i Ekonomskog fakulteta, studentskog doma i jednog od glavnih gradskih trgova i parkova, ¢ini
ga izuzetno privlagnim u ovom kontekstu, uskladujuéi se sa 3irim trendovima stambene potrainje u
Nidu. U proceni su korid¢ene uporedive realizovane transakcije iz perioda oktobar 2025 - jul 2026.
godine.
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IV. Rezultati analize

A. Osnovne pretpostavke procene

Procena vrednosti nepokretnosti u posedu kompanije, koja predstavija centralni deo sprovedena
analize, izvriena je sa datumom 03.08.2026. godine. Svi zakljutci koji se odnose na indikativn trs nu
vrednost procenjenih nepokretnosti, a koji su prikazani u ovom lzvestaju, zasnivaju se na tinjenicama
i podacima dostupnim na dan procene vrednosti. Cinjenice i dogadaji koji su nastali nakor datum;
procene nisu uzeti u razmatranje za potrebe analize vrednosti.

Na osnovu izjave Drudtva, u periodu od prethodne procene nije bilo promena na nepokretnostima
izuzev investicionog ulaganja u objekat u Bulevaru Svetog Cara Konstantina u iznosu od oko 14 300
EUR tokom 2025. godine, te je iz tih razloga procenitelj izvrdio ,desktop” procenu nepokretnosti
Terenski obilazak, sa uvidom u stanje svih spoljasnjih i unutrasnjih delova objekata koji su predmet
procene (eksterijer i enterijer), izvr3en je 30.07.2024. godine. Procena je izvréena vizuelnim uvidom '
stanje objekta, $to ne podrazumeva premeravanje dimenzija, proveru kvaliteta instalacija, strukturna
i tehnicka ispitivanja defekata i oStecenja, kao ni proveru prisutnosti 3tetnih materija i supstanci.

Analiza tr#i$ne vrednosti predmetnih nepokretnosti je sprovedena u skladu sa Medunarodnim
standardima procene (International Valuation Standards — IVS, izdanje 2025.) objavljenim od strane
Medunarodnog saveta za standarde procene (International Valuation Standards Council), kao i s
Pravilnikom o Nacionalnim standardima, kodeksom etike i pravilima profesionalnog ponasanja
licenciranog procenitelja (,Sluzbeni glasnik RS, broj 37/23).

Kao osnov vrednosti je opredeljena TrZidna vrednost, koja je definisana kao ,,procenjeni iznos za koji bi
nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene vrednosti izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih i nepovezanih strana, uz adekvatan marketing, pri ¢emu sy
obe strane posedovale dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom*.

Svi zakljuéci u vezi sa stanjem i stvarnim karakteristikama zemljidta i objekata su isklju¢ivo zasnovani
na dobijenim fotografijama i dokumentaciji i podacima koji su nam dostavljeni od strane kompanije,
pod pretpostavkom kompletnosti, tacnosti i istinitosti priloZene dokumentacije, te nije vriena dalja
provera kvaliteta i kompletnosti dostavljenih podataka i dokumentacije.

Na kraju, ovaj lzvestaj je pripremljen iskljucivo za potrebe kompanije navedene u odeljku ,Obuhvat i
svrha” i ne sme se deliti tre¢im licima bez prethodnog pismenog odobrenja, osim u slu¢ajevima kada
zakon nalaZe suprotno.

B. Osnovni podaci o lokacijama

Nepokretnosti koje su predmet procene nalaze se na dve lokacije u Nisu, i to:
o Bulevar Svetog Cara Konstantina 80-84
e Topli¢ina 8

Predmetni objekti na lokaciji Bulevar Svetog Cara Konstantina 80-84 nalaze se na atraktivnoj lokaciji u
okviru industrijske zone EI Ni§, na putnom pravcu prema Niskoj Banji. Centar grada je udaljen oko 3
km. Objekti se nalaze u zoni potpuno izgradene infrastrukture (vodovodna i kanalizaciona mreza,
elektroenergetska mreZa, PTT mreia, asfaltirane saobracajnice i prilazi) i dobro su saobracajno



povezani sa ostalim delovima grada i autoputem na i21azu 17 grada. U neposrednom okrujeni

kompleksa nalaze se objekti poslovnog | komercijalnog sadriaja

Na ovoj lokaciji nalaze se dva poslovna objekta u viasnidtvu kompanije, na katastarskim parcelama
10998/89 i 10998/315 KO Nis , Cele Kula” (pravo svojine u obimu 1/1)

»  Poslovni objekat Po+P+1 na kp 10998/89: parcela ukupne povriine 1.133 m2, povriing objekta
iznosi NETO 1.457,57 m2 (ukljucujuci toplu vezu, Ciji se deo u povriini od 7 m2 nalazi na
susednoj parceli 10998/315).

+ Poslovni objekat Pr+2 na kp 10998/315: parcela povriine 1.004 m2; povriina ohjekta iznosi
NETO 1.533,85 m2.

U sledecoj tabeli je data specifikacija neto povriine objekata po etazama:

Sprat Objekat na kp 10998/89 | Objekat na kp 10998/315 ’ Ukupno
Podrum 345,70 0,00 N 345,70
Prizemlje 560,88 668,35 R i.2é9,23
| sprat 550,99 569,55 1.120,5;
Il sprat 0,00 295,95 295,95
UKUPNO 1.457,57 1.533,85 2.991,42

Neto povrsina za izdavanje (NLA), utvrdena na osnovu dostavljenog pregleda prostora koji je predmet
izdavanja, iznosi 2.365,00 m2.

Na drugoj lokaciji, Topli¢ina 8, na katastarskoj parceli 3004 KO Ni$ , Bubanj“, nalazi se stambeni objekat
u kome kompanija poseduje 5 stambenih jedinica u prizemlju i suterenu. Predmetne stambene jedinice
su upisane u katastar nepokretnosti kao dva posebna dela: posebni deo br. 3, povrsine 31 m2, i posebni
deo br. 4, povriine 102 m2 (pravo svojine u obimu 1/1). Stambena zgrada u ulici Toplicina br. 8 nalazi
se na izuzetno atraktivnoj lokaciji, u uzem gradskom jezgru, neposredno preko puta Pravnog |
Ekonomskog fakulteta, kao i studentskog doma i jednog od glavnih gradskih trgova i parkova.

Zgrada je nove gradnije, neuseljavana, a apartmani imaju pristup privatnom dvoridtu od preko 100 m2,
koje se moie pretvoriti u parking, opremiti za odmor ili neku vrstu rekreacije. Svi apartmani su
opremljeni italijanskom keramikom, laminatom klase 8/32, kvalitetnom stolarijom i Venting klimama.
Povrsina pomenutih stambenih jedinica iznosi ukupno NETO 125,74 m2.

C. Pretpostavke i rezultati — poslovni objekti

Kljuéne pretpostavke za poslovne objekte na lokaciji Bulevar Svetog Cara Konstantina 80-84:

o Lokacijski atributi se mogu okarakterisati kao povoljni, imajuéi u vidu da se objekti nalaze na
vrlo atraktivnoj lokaciji u Sirem centru grada.

e Procena trzisne vrednosti se radi u videnom stanju ,AS IS“.

*  Zasvrhu procene vrednosti primenjen je metod kapitalizacije prinosa iz razloga $to predmetni
objekti predstavljaju investicionu nekretninu koja se iz ugla potencijalnih kupaca najcesce i
sagledava prinosnim pristupom procene.



Prilikom definisanja pretpostavki o prinosima u inicijalnom periodu koridéen jo  Rent roll” dohiien od
kompanije, a takode su korid¢ene i dostupne informacije sa tr7idta, koje sunacelng o skladi <a trfiznim
rentama uzimajuci u obzir sve relevantne tehnicke i mikrolokacijske atribute Na osnovy dastaylienog
Rent Roll-a, zakupnina i trajanja ugovora po pojedinim zakupcima, utvrdena je proseéna sakupnina |

iznosu od 13,84 FUR/m?2.

Navedeni nivo renti koridcen je za inicijalni period projekcije od 1,1371 godina, koji pradstavija
ponderisanu prosetnu preostalu rotnost svih ugovora o zakupu (WAULT). Proseéna stopa 7auzetosti
pretpostavljena je na nivou od 93,15% u odnosu na neto povriinu za izdavanje (NLA), za period u pryih
1,1371 godina. Primenjena stopa zauzetosti odraZava trenutno stvarno stanje.

Nakon reverzije projektovana je stabilizacija renti na nivou od 14,15 EUR/m2 (sadaénja proseéna renta
uvecana za HICP od 2,00% tokom WAULT perioda), dok je stopa zauzetosti na reverziji pretpostavljena
na stabilizovanom nivou od 95%, koja takode implicira fluktuaciju zakupaca i ,rent free” periode. U
obzir je uzeta i prisutna jaka traZnja za kancelarijskim prostorom visoke klase, kao i injenica da je ta
zauzetost vec postignuta u bliskoj proslosti.

Dodatno, u kalkulaciju su ukljuceni i kapitalni trokovi u iznosu od 6 EUR/m2 na godi$njem nivou za ceo
period projekcije, koji se odnose na zamene ili popravke delova nepokretnosti sa kracim ekonomskim
vekom od same nekretnine (delovi instalacija, enterijera, kapitalne popravke i sl.). Takode, ukalkulisani
su i troskovi agencijskih provizija u iznosu od jedne mesecne rente na reverziji, Sto je standard na
lokalnom trZiStu, kao i troskovi poreza na imovinu u visini od 0,4% vrednosti nepokretnosti i osiguranja
u visini od 0,1% vrednosti nepokretnosti.

Imajudi u vidu karakteristike predmetne nekretnine i trenutne parametre na trZistu investicionih
nekretnina, primenjena je stopa kapitalizacije od 9,00%, koja je nakon reverzije uve¢ana na 9,50%, sto
korespondira sa rizikom koji bi potencijalni kupac smatrao opravdanim za nepokretnost sa ve¢ izdatih
93,15% raspoloZivog prostora u pocetnom periodu. Stopa kapitalizacije je poveéana na 9,50% nakon
reverzije imajuci u vidu rizik ponovnog izdavanja prostora.

Pregled kljucnih pretpostavki modela sumiran je u sledecoj tabeli:

Pretpostavke Vrednost parametra | Jedinica
WAULT 1,1371 | godina Bl
: Povrsina za izdavanje tokom WAULT-a 2.365,00 | m2 -

Renta tokom WAULT-a 13,84 ELIR/mZ

Povriina za izdavanje posle WAULT-a 2.365,0(; m2

Renta posle WAULT-a (HICP 2,00%) o 14,15" EUR/m2

Trenutna zauzetost N r 93,175% %

Zauzetost na reverziji o I 95% % 7 N J

Prinos u prvih 1,1371 godina | ;3,00% % 7 -

Prinos po isteku WAULT-a 9,50% 1 %

Porez na imovinu 0,40% | od vrednosti
nekretnine

Osiguranje 0,10% | od vrednosti
nekretnine




Trotkovi investicionog odriavanja

Trotkovi ponovnog izdavanja (agencijske provizije)

Kalkulacija efektivne godidnje rente

Nekretnina Povriina (m2)
Godina 1-1,1371: Poslovni | 2.365,00
prostor ‘

Godina 1,1371 - e=: Poslovni 2.365,00

prostor

Renta (EUR/m2)

13,84 |

14,15

6| FUR/m)/p a

11 798  FUR

2auzetost

93%

95%

Ffektivna god
renta (EUR)

365 320

381581

Prema navedenim parametrima, izvriena je procena vrednosti poslovnih objekata primenom metode

kapitalizacije prinosa, na slede¢i nacin:

Prinosni pristup Iznos
Procenjena renta (ERV) € 365.820
Renta na reverziji €381.581
Godina do revizije rente / kraja zakupa 1,1371
Stopa kapitalizacije / inicijalni prinos 9,00%
Term - tekuéa zakupnina do revizije:

' Trii$na renta €365.820
Troskovi poreza i osiguranja €17.961
Troskovi investicionog odravanja €17.949

| Neto prihod od zakupa €329.910
YP @ 9,00% 1,0372

' Vrednost pocetnog zakupa €342.175

i Reversion - zakupnina po isteku ugovora: o

LEfektivna godisnja renta - € 37817.5;1 |
Trokovi poreza i osiguranja - € 17l961 ‘
Trodkovi investicionog odrzavanja o -€17.949 |
Agencijske provizije | -€ 31.798 |
Neto prihod od zakupa €345.672 |
YP u beskonacnosti @ 9,50% B - - ES;(;_J
PV €1 @ 9,50% - - 0,9019
Vrednost na reverziji €3.281.872

Ukupna kapitalna vrednost ,AS IS” €3.592.248
Zaokruzeno € 3.592.000J

Prema tome, ukupna procenjena vrednost poslovnih objekata prema modelu iznosi 3.592.000 EUR.



D. Pretpostavke i rezultati - stambeni objekat
Kljuéne pretpostavke za stambeni objekat na lokaciji Toplitina 8

e Lokacijski atributi se mogu okarakterisati kao vrlo povolini, imajuéi u vidu da se ahijekat nalas

na vrlo atraktivnoj lokaciji u ufem centru grada, u zoni megovitih gradskih centara
» Procena triigne vrednosti se radi u videnom stanju ,AS 15"

«  Za svrhu procene vrednosti primenjen je komparativni pristup, odnosno procena triiéne cene
stanova na osnovu uporedivih transakcija sa tr#idta.

U proceni su kori¢¢ene uporedive realizovane tr#idne transakcije iz perioda oktobar 2025 - jul 2026
godine, uz korekcije (uskladivanja) kako bi se uvatili parametri poput veli¢ine, spratnosti, starosti
uknjizenosti, te kako bi uskladena vrednost odraZavala pravu trzidnu vrednost stambenih jedinica koje
su predmet procene. Detaljan pregled uporedivih transakcija i izvr3enih uskladivanja dat je u izvestaju
procenitelja, koji ¢ini sastavni deo ovog izvestaja.

Na osnovu sprovedene analize, za stanove u prizemlju usvojena je jedini¢na trzidna vrednost od 1.780
EUR/m2, dok je za stanove u suterenu usvojena jedini¢na tri$na vrednost od 1.600 EUR/m2.

U sledecoj tabeli je priloZena specifikacija neto povrsina stambenih jedinica sa procenjenim trzisnim
vrednostima prema prethodno definisanim pretpostavkama o trziSnim cenama:

Eambena jedinica Sprat Povrsina (m2) EUR/m2 Vrednost (EUR)
Stan 1 Prizemlje 28,81 1.780 51.280
Stan 2 Prizemlje 23,78 1.780 42.330
Stan 3 Suteren 18,92 1.600 30.270
Stan 4 Suteren 23,54 1.600 37.660
Stan 5 Prizemlje 30,69 1.780 54.630
Ukupno 125,74 216.170

1z prethodno navedenog pregleda, izvedena je procenjena trii$na vrednost pet stambenih jedinica u
posedu kompanije od 216.170 EUR.

E. Zbirni rezultati sprovedene analize

Na osnovu prethodno sprovedene analize, koja se oslanjala na prinosni pristup za procenu vrednosti

poslovnih objekata i na komparativni pristup za procenu vrednosti stambenog objekta u vlasnistvu
kompanije, rezultati analize se mogu sumirati na sledeéi nacin:

Lokacija Tip nepokretnosﬂ— i Procenjena vre&niositr
Bulevar Svetog Cara Konstantina 80-84 | Poslovni objekti 3.592.000 EUR
Topli¢ina 8 N Stambeni objekat - ‘2716.170 EUR
Ukupno - 3.808.170 EUR




Imajudi u vidu prirodu poslovnog modela kompanije i izvore prihoda iz poslovnih aktivnosti ukupna
roceniena vrednost kapitala kompanije izvedena je prema NAV metodi i7 procene yrednosti
) | panij

nepokretnosti u posedu, koja je sprovedena na prethodno opisani nadin

Uvasavajudi ove tinjenice i koncept NAV metode, konatni zakljucak sprovedene procene yrednosti
kapitala implicira da se tr#idna vrednost kompanije mo?e smatrati jednakom ukupnoj triiénoj yrednost)
nepokretnosti u posedu kompanije, odnosno ukupna trfina vrednost se na osnovu ove analize
procenjuje na 3.808.170 EUR, odnosno 447.026.986 RSD (po zvaniénom srednjem kursu Narodne
banke Srbije na dan procene: 1 EUR = 117,3863 RSD). Navedena trzidna vrednost ne ukljuéuje porez na
imovinu, PDV, trogkove posrednika, pravne trodkove i bilo koje druge trodkove koji mogu nastati u vezi
sa potencijalnom transakcijom.

Knjigovodstvena vrednost kapitala Drudtva na dan 3. avgusta 2026. godine iznosila je 1.216.143,75
EUR, odnosno 142.758.615,47 RSD (izvor: poslovne knjige Drudtva).

Polazeci od utvrdene triidne i knjigovodstvene vrednosti kapitala i ukupnog broja emitovanih akcija
Drustva, vrednost pojedinagne akcije utvrduje se na sledeci nacin:

Ukupna procenjena trii$na vrednost kapitala 447.026.986 RSD (3.808.170 EU;)V
Knjigovodstvena vrednost kapitala 142.758.615,47 RSD (1.216.143,75 EURlﬂ
Ukupan broj emitovanih akcija (ISIN: RSTHINE68389) 5.585.499.864
Procenjena trzisna vrednost pojedinacne akcije 0,080033 RSD (0,000682 EUR)
Knjigovodstvena vrednost pojedinacne akcije 0,025559 RSD (0,000218 EUR)

Broj emitovanih akcija preuzet je iz izvoda , Struktura kapitala na nivou izdavaoca“ Centralnog registra,
depoa i kliringa hartija od vrednosti za izdavaoca Tehnicom Informatika a.d. Ni3 (maticni broj
07211112), pri éemu je nominalna vrednost pojedinacne akcije 0,01 RSD.

Buduci da se za potrebe utvrdivanja cene akcija u postupku prinudnog otkupa uzima vida od navedenih
vrednosti pojedinaéne akcije, merodavna je procenjena trzisna vrednost pojedinacne akcije, koja iznosi
0,080033 RSD, odnosno 0,000682 EUR, i koja je visa od knjigovodstvene vrednosti pojedinacne akcije.

Ovaj izvestaj je sastavljen na osnovu izvedtaja o proceni sprovedenog od agencije A&S (,Arsenijevic i
sinovi“), procenitelj Dejan Arsenijevié, broj licence 222, u skladu s ¢lanom 51. Zakona o privrednim
drustvima, a u vezi s clanom 457 stav 1 ta¢ka 3, odnosno radi ostvarivanja prava nesaglasnih akcionara

Drudtva u skladu sa ¢l. 475. ZPD. Sve 3to je navedeno u ovom lzveitaju je u skladu sa ¢lanom 475.
Zakona o privrednim druétvima.



V. Prilozi

Prilog 1. lzve&taj procenitelja

lzvedta) o proceni vrednosti nepokretnosti u Nido u viasniétva droftua Tebnico: farmatika
na dan 03 08 2026 godine, sacinjen od strane Agencije 73 konsultanteke gsliyge Arcere
(A&S). procenitel; Dejan Arsenijevid, br licence 222 (MRICS, REV), prilaje se vz ouap 76ty

sastavni deo

Prilog 2. Fotografije poslovnih objekata (Bulevar Svetog Cara Konstantina 80-34)

lzvor: izvestaj procenitelja (A&S), 03.08.2026.




Povrina: 28.81m2

Predsoblje: 3.12m2
Dnevni boravak: 12.96m2
Spavaéa soba: 9.50m2
Kupatilo: 3.23m2

Opis: Apartman se nalazi u prizemlju

zgrade, sa pogledom na dvoriste, deli
ulazni hodnik od 2.25m2 sa Apartmanom 2.

Povrsina: 18.92m2

Dnevni boravak: 16.02m2
Kupatilo: 2.90m2

Opis: Apartman se nalazi u suterenu

2grade, s2 ulazom iz dvorita, dell
ulaznl hodnik od 6m2 sa Apartmanom 4

lzvor: izvedtaj procenitelja (A&S), 03.08.2026.

Prilog 3. Fotografije stambenog objekta i stambenih jedinica (Topli¢ina 8)

RPARTMAN 2

i y

Povriina: 23.78m2

Predsoblje: 3.62m2
Dnevni boravak: 17.05m2
Kupatilo: 3.11m2

Opis: Apartman se nalazl u prizemiju
2grade, sa pogledom na ulicu, deli

ulazni hodnik od 2.25m2 sa Apartmanom 1

Povriina: 23.54m2

Predsoblje: 3.74m2
Dnevni boravak: 16.38m2
Kupatilo: 3.42m2

Opis: Apartman se nalazi u sutereny
2grade, sa ulazom iz dvarista, deli
ulazni hodnik od 6m2 sa Apartmano

Povréina: 30.69m2

Dnevnl boravak | 18.94m2
Spavaca sobai B.44m2
Kupatile: 3.31m2

Opis: Apartman se nalazi u prizemlju

agrade, sa pogledom na dvoridte
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