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****** * * * * ** * * ** *** ** *lF * ** ** * * * * * **

PROCJENA TRENUT]
GRADIEV. ZEMLJTS']TI IBEZ

I/Jlisr,qrc:

Banjaluka, oktobar 2024.godine



1. OPSTI PODACI

Ovo vjeStadenje-procjenu sam uradila nattaLenie "NISK

051 l3I3-973; Durda - mob. 065 I 644-628).

Rje5enjem Ministarstva pravde Republike Srpske broj

ZO.O}.2OZZ.godine (kopija rjesenja u prilogu) postavljena

predmet vjestaEenja je procjena trenutne trzisne vrijednost

zemlii5te bLz utcrjiZenih objek'ta u fazi rekonstrukciie i dog

Posjedovni list br.l675 k.o. Banjaluka-6 a 5to po starom prel

parceli k.8,.-br.524 I 12 1 upisanoj u Zemlj iSno-knj iZni uloLak tr.7

arhitektonske struke, za oblast gradevinarstvo na period od 6

procjene vrijednosti nepokretnosti'

nepokretnosti - grarlevinsk
dnie vlasniltvo Cubi(' lMi

Ljubomira u Banjaluci, Ulica Bra6e Pi5tauiia kod ur'6 na rceli k.d.-trr.1464 upisanoj

Ljeru ve6im dijelom odgov

NJA" d.o.o. Lakta5i

8.0401704-495110 od

za vjestaka grailevin

ina dime sam ovla5tena i

k.o. Banjaluka.

Izlaskom na lice mjesta dana 02.10.2024.godine izvrSen je predmetne nePokretnost

snimljeno stanje (uz fotografisanje, fotograhje u prilogu) i

procjene kako slijedi.

dostupni podaci zai
'id
svi

u skladu sa standardima:

Surveyors, Red Book);

Association, Blue Book)

la nepokretnosti u ovo

niti moeudih interesa

te bilo kakvih interesa

lu;
smislu nepokretnosti koja

koje su ukljudene u o

isio od tosa da li 6u sadin

i po unaprijed utvrdenim

kao i kompletan IzvjeStaj

im domadim i medunarodni

in ne zavisi o zakljudku

daj predmetne nePokretnc
jelina predmet i sastavni

pri izradi ove procj ene ;

lne odgovoronosti, u sk

*** Izjavljujem daje Procjena
- RICS (Royal Institution of Chart

- IVS (International Valuation
- TEGoVA (The EuroPean GrouP of V
*''<* Izjave i uvidaji dinjenidnog

izvjestaju su tadne i isPravne;

'r** Nemam nikakvih trenutnih

nepokretnost koja je predmet procj

smislu ukljudenih stranaka u ovom
*** Nemam nikakvih pristrasnosti

predmet ove procjene niti u smislu
posao;
*** AngaZman u ovom Poslu nije

Izvje5taj / Elaborat o procjeni vrijed
eventualno do govorenim t eniltatima;
*** Analiza, miSljenje i zakljt
Elaborat sadinjeni su u skladu sa

propisima za ovu oblast;
*'r'c Moja naknada ni na koji
vrij ednosti nepokretnosti;
{<{<* Lidno sam izvr5ila pregled i u

validne dokumentacije koja je kao

ovo g Izvj e 5 taja I Elabor ata;'
t<** Niko mi nije prtLao strudnu
x** Posjedujem osiguranje od Pro
sa zakonom.

IZJAVA
PROCJENITELJA

i predmetne nekretnineUtvrdivanje sadaSnje trZi5ne vrijedSVRHA PROCJENE
VRIJEDNOSTI



jeni vrijednosti nePokretnost

rjivada vrijednosti, tako i

ienjivad ne preuzima nikak

se oslanjao na tvrdnj

io od oredstavnika vlasni
Lju nepokretnosti i uPravnt

ima se nalazi prcijenjeno

ili njegove kopije nema Pra
ovog elaborate, niti ga smij
jenu bez pismene

na sudu ili udestvovati
izvjestaja, ukoliko to nij

miSljenja o vrijed
demu je procjena vrij

vrstu procijenjene vrij
nja su: znanje, iskustvo,

*** Izvje5taj /Elaborat o izvr5enoj
je povjerljive prirode kako za procj

namjeravanog korisnika, Pri demu P

odgovornost za oslanjanj e tre6e strane
*'rt' U postupku procjenltvanla

informacije i podatke, koje sam Pr
gradevinskih preduzeia, agenciia za

organa - op5tinskih / gradskih u

uporedivo vlasniStvo i poreske uprave
*** Vlasnik ovog IzvjeStajalE
javnog objavljivanja dijela ili cijelog

upotrebljavatti za ijednu drugu na

procjenitelja;
{'*1' Vje5tak nije duLan svjedoditi

pogaclanju u vezi sa sadrZinom

posebno dogovoreno;
**{< Vrednovanje je davanje

odredenog prava na nePokretnost,

samo informacija narudiocu o vri
uzimaju6i u obzir namjenu procjene i

Osnov za formitanie strudnog mi5l

vanie zakonitosti trZi5ta nekretn

objekata koii su trenutnogradevinsko zemljiSte bez ukniii'PREDMET PROCJENE

list br.1675 k.o. Banjaluka
lom odgovara k.E.-br.5241 1

br.7668 k.o. Banialuka

k.d.-tr.l464 upisana u Posjedo

Sto po starom premjeru ve6im d

upisanoi u Zemlii5no-kniiZni u

2. PREDSTAVLJANJE PODATAKA



inskom zemlji5tu uknji
ina dvori5na objekta ukupn
isti u fazi rekonsttrukciit

uobzireni u ovoj procjen

Trenutno su na predmetnom
tri objekta - stambeni i dva po

povrSine 714 m' a trenutno
dogradnje i adaptacije pa stoga n

u odobrenie za trenulnu





MAKROLOKACIJA Banjaluka je grad u zapadnom
smjeSten na rijeci Vrbas. Banj
privredni, kulturni i politidki
grad po velidini u Bosni i Herce
povrSina L230,00 1<rn2, po zva
240.000 stanovnika. Banialuku
i ,,grad mladih, sporta i kulture".
nema zvanidnih statistidkih
davne 1991.godine i svi podaci
uspjeSne procjene. Sa oko 2.850,
zaposlenosti od 32,6 %o Banjaluka
j ugoslovenskog prosj ek a razv ij
stanovnik, od toga 97,9 %o u d
S.F.R.J. Banjaluka je bila razv
1991.godine na uLem podrudju
stanovnika. Sire okruZenje
nalaziStima raznovrsnih mi
potencijalima, bogatim Sumskim
zemlji5tem. Prije svega tu su
nalaziSta izmedu Prijedora i Ban
najvede rezerve Leljezne rudade
nalazi se neposredno iznad ma
Nekada5nj a podzemna eksploatacij
godina, a preostale rezerve nisu
mineralnih sirovina treba
magnezita, kvarca i kvarcita, te
u industriji. Hidropotencijal rijeke
i preostale rezerve uglavnom su
gdje je predvitlena izgradnja
hidroelektrana. U Banjaluci i
nekoliko termomineralnih izvora k
banjska lijediliSta. Op5tina Banjal
brdsko-planinskim terenima. Oko
na poljoprivredne povrSine. od
naZalost, niZih klasa, a ostalo su
veoma povoljni za stodarstvo i
ni proizvodnja poljoprivrednih k
kukuruza (Lijevde i Posavina, ali i
sa najzna(,ajnijim Sumskim reo
Mrkonjii Grad, Kljud - Ribnik. T
naseljeni predjeli pogodni za poSu

osnov za oLivljavanje drvopreradi
govoriti o zandajnim ljudskim resu
radnoj snazi sa solidnom radnom
ipak neprilagoilenoj modernim
normama. Uporedo sa za\
Bosni i Hercegovini, pa i u
provodi se privatizacija, tranzic
Tranzicija, kojaje oznaElla kraj soc
rata, a rat i ratne nedaie su ie
industriia su se naSle u te

[jelu Bosne i Hercegovi
uka je najvedi grad, kao

Republike Srpske i
i. Na podrudju grada dija j

idnim procjenama Zivi ok
nazivaju ,,flrad zelenila", al

edna od posljedica rata je
ka. Zadnji popis je obavlj
stanovni5tvu su manje vi
$ po stanovniku i

u 1990.sodine bila na ni
i. Zaposlen je bio svaki tre6
nom sektoru. Po mjerilim

opStina. Po popisu i
grada je Zivjelo 143.
uke raspolaZe znalajni

nih sirovina, energetski
fondom i poljopri
rude gvoZda, dija su glavn

luke i gdje su evidentiran
Balkanu. Grad Bani

bazena uglja - ligni
obustavljena je prije pedese

izno utvrdene. Od ostali
enuti nalazista
idkog kamena koji se korist
rbas nedovoljno je iskoriSte
podrudju op5tine Banj
vi5e manjih stepenastih
posrednoj okolini postoji

ji se decenijama koriste k
ka prostire se na brdskim i
3% ukupnih povr5ina otpada

su dvije tredine oranice,
livade i paSnjaci. Tereni su

mada nije zanemarljiva
tura, prije svega, p5enice i

je). Banjaluka granidi
ima u Republici Srpskoj:

postoje i veliki rijetko
ljavanje. To bi trebalo biti

industrije. Moglo bi se

ima, prije svega Skolovanoj
cijom u industrijskoj, ali

vremenima i evropskim
rata (1992-1995) u cijeloj
blici Srpskoj i Banjaluci,

ja i promjena vlasniStva.
alizma, telak je proces i bez

usloZile. Privreda i
ii. Naiveii dio industriiskih



kapaciteta nije u funkciji. prn4
preduzeiima odvija se istovremer
kapitala u bankama. Izmiena
privrede zahtjevala su fleksibilr
giganti su tesko opstajali. Gotovo s

ili su razdrobljena na male ostatkt
Propu5tena je jedna kompletna teh
oprema, uslijed vi5egodi5nje g zast
tehnoloSko zastarijevanje. Izgublj
trgovinske veze, znadajni kupci i tr
Udaljenost od veiih resionalnih

:izacije drZavnog kapitala r

c sa privatizacijom drLavnol
lasnidke strukture i trZiSnr
t preduzeda. a socijalistidk
ra velika preduzeia su nestali
nekada5njih mo6nih sistema
Lolo5ka generacija. Instaliranr
5a, doLivljava i ekonomsko
ne su tradicionalne spoljno.
iSta.

enlara:
Sarajevo: 227 l<rn

Prijedor: 56 km
Brod: 128 km
Zagreb: 187 km
Beosrad: ??) krn

I MTKROLOKACTJA Mikrolokacija objekata je u banjr
ravnom terenu uz desnu obalu V
"Nove DI Vrbas", blizu "Vitaminke
Opis susjedstva: u uZem okrui

poslovne i
Dostupanjavni prevoz: gradski au
Dostupnost trgovinama i slidnim sa<

U Siroj okolini objekta se nalaze nr
zaugodanrad iboravak su u Siroj ol
Parking mjesta ima dovoljno u okru:
Ukupni kvaliteta susjedstva: dobar
Karakteristike parcela:

nepravilni pravou
ravan

Dostupna infrastruktura: voda I kar
/ telefor

Zagadenost: pretpor
Pristupni putevi: ograna
frenutna konkurencija: srednjr(ontaminacija: nema

obtik:
Teren:

ludkom naselju Kumsale na
basa, blizu "Rotas"-a, blizu

lnju su uglavnom nekretnine
dijelom stambene namjene.
obus. blizu Zeljeznica
rLajima:
ke trgovine a ostali sadrlaju
olini...
enju.

aonik

e,lizacija / elektridna energija

tavlja se da nema zagadenja
: ulice - puta

KRATAK OPIS
NEPOKRETNOSTI

Radi se o nepokretnosti na parc
Posjedovni list 6r.1675 k.o. Banjah
starom premjeru vedim dijelom odg
upisanoj u ZemljiSno-knjiZni ulolal
povr5inom od I14,00 + 450,00 = 56,
odnosno 610,00 mt po starom pren
izmedu puta i lijeve obale rijeke Vrt
tri objekta (stambeni i dva pomoin
povr5ine od 114,00 m2 (nisu predr
strukciju i dogradnju nije ishoclen
objekat je klasidne dvrste gradnje
zudovima od blok-opeke ukruienim,
sa dvovodnom krovnom konstrukcij
Postavljena je fasadna aluminiiska brr

rli k.d.-tr.1464 upisanoj u
ka-6 lnovi premjerl Sto po
,vara parceli k.E.-br.5241 l}l
. br.7668 k.o. Banjaluka sa

,00 m2 po novom premjeru,
jeru i to na ravnom terenu
rs. Katastarski su uknjiZena
I dvoriSna objekta) ukupne
ret procjene jer za rekon-
L dozvola). Rekonstruisani
sa AB-temeljima, nosivim
rB stubovima i serklaZima i
rm, pokov profilisani lim.
varija.

ODRZAVANJE gradiliSte





3. PROCJENA VRIJEDNOSTI

Usvojena je kao relevantna za procjenu M

ZemfiSte se smatra trainim
traj anja. Zbog nenoguinost i
poloiaj. Jedinstvene kayakter

na zemljiitu procjenjuju u (
ne vrijednosti imovine. Zato

miinija upotreba izraiava kor
a koja predstavljaju razlike izme

procjenu nekretnine j e korisnost
definiiu i odrede stepeni karisnosti. Naiznaiajniji erement /r,odnosno triiinu vrijednost 

okyelementi. trZiine vrijednosti 
su;e,ventualni tereti, mogutnost urlkretnosti, lcvalitet i povriina

opremljenost nepokretnosti i s
kre,tnosti se obavlja nakon nep,
dokumentacije. pri procjeni vrijednosti se koriste opitep,;projektovanja, gradenja i opre mnja objekata, zakonski pipiii ,

A

Prikupljeni podaci o ranrjoj prodaji zemlji5tajako malo ponude za slidnogiadevin na slidnoj
prema dostupnim ogranidenim podac a do koie

femu imaju ogroniieni viie
ela nelcretnine ima jedinstve
optimalnu korisnost. Kada s
zemljiitu ekonomska naiel,
toj mjeri u kojoj doprinos,
'ZiJna vrijednost zemliiita st

tnjuje. Kljuini kriterijum zc
sti imaju zajedniiki cilj da se
i utiie na ponudu i traZnju
tnosti. Osim lokacije, bitnt
pravni status nepo/cretnosti,
misliike mogutnosti nepo_
p ov e z ano s t, infr as trukturna
triiine fer vrijednosti nepo_
z nepokretnosti i dostupne
'hvateni elementi iz faze
iskustvene norme.

NE

:uZenju (napominjem da je
iji pa iu komparaciju raditi
spjela ranije dodi):

A err4crap qzjena HenoKperHocrn peny6:rz
cra Peny6rnre Cpncxe:
lrcn ll7
600.000 KM
,08.2018
rrl y yroBopy:
t4rrre, 160 m,l/l
r4rrre, 162 m.lll

2/19122,5:38 PM P rzcrap qzjeHa HenoKperHocru pely6rual
qujeua HenoKperHocrra pely6lr4Ke CpncKe:
https://rcn.rgurs.org/rcn 1 /l
I{ujena y yroBopy: 104.000 KM
laryn,r yroBopa: 26.10.2020
Bnure HerroKperHocrt4 y yroBopy:
fpafenzHcrco 3eMJburxre, 53 m ,lll
fpaleeuucro 3eMJbrrrrrre, 16 m, l/l
fpabeerdHcxo seraJlzurre, l 14 m, lll

Cplcxe - Perzcrap

B
: Cpncre - Perucrap

l0
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Tabelami prikaz odnosa naprijed
nepokretnosti / komparaciia/ :

prikazanih uporednih nepokretnosti i predmetne

NEKRETNINA
Cijenaiz

oglasa
KM/m'?

KOREKCIJE
Oglasi Velidina Opsti dojam i

mogu6nosti
Lokacija Korigovana

ciiena KN4/m2A - Reg. nep. N. VaroS 730,00 00% 00%
05%

10% 15% 549.00
B - Reg. nep. Malta 568,00 00% - 0s% -0s% 483.00
C - Oglas Borik 800,00 - 0s% - 05% - t0% -15% 520,00

PROSJEK 699.33 cca - 26 %o 517,00
ZaokruLena prosjedna t Zi5na kom )artana cilena 500,00

TrZiSna vrijednost predmetne nepokretnosti, po metodi uporedne prodaje i uzimajuci u obzirsve napr|ed navedeno, trenutno iznosi cca:

_:: :g:1Tt1'I::1:1]t1: ::a1111i9:::: i1?:g1 : ::::l_l'g{g:ry

LTAP)MEI{A'. *** Zaprocijenjenu nekretninu postoji poznato,aktivno trZiste i stabilne cijene

lt
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mlii

:6n
br.l /J

Ovo vje5tadenje je uradeno u
narudiocu atreci u digitalnom

Banjaluka, l0.l 0.2024.sodine

red
'nih 'au
Li

uloi

28 .000 OO KM
konvertibilnih mrdiJ

ta, shodno va2
zemljiita i cij,

standarda i lokalnih specifiinosti za procjerl'::l;;;r;:."

3ttrit istovjetna primjerka od
obliku duva ovaj vjestak.

propisima i normativima.
materijala i usluga u sferi
uvaiavanj e me dunarodnih

kojih se 2tdvat dostavljaju

Procjenu uradila ujeitak:

ing. grad.

t2

u Posiedovni I





1

1



GNNE>=
S+ v
--rn
Ori \f,
tr
o
E

Grll0 \.
Grl

tr
os

s(\
o
c-tl

o\q
O(\I

Es
f-6<
m

9.bLU1

(u

4
q,

lfi

strft 5E..6=
=ss--oa-(gE'd
r\Ztf,

o
5
J
CL
|E
tr'd
CL
ro

o
trof
o
tr
s
o
tro
s

trT

(L
S

o
ro

JJ

trJ

S

|ctriFs-i8>rlc

6',

E-
(E
-(!
Eg
G=AtE.=Lr)6Oiriials
OYT-
S_(!
-L-_(E

o-goii
;iEoXqio-:-tr
LeG=s6EFrffis.l:oi::tL=

EsoP-$g.n-:r

cfl

(!

=s
I

=o
6G

H}o\
FGF4YG:: UI(I,

s!!
?>
oq
d=s-Emo
o-{
=(U

I sn-\O v)vs'

o
o
Fo
s
SF
C)
oI
o-

o
E
Fo
trI



REPUBLIKA SRPSKA
REPUBLICKA UPRAVA ZA GEODETSKE
I IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
PODRUCNA JEDINICA BANJALUKA

11.03.2024

Politi6ka opStina:

Katastarska op5tina:

BANJALUKA

SP-BANJALUKA ZK uloZak:7668

ZemljisnoknjiZni izvadak

OZNAKA NEKRETNINA

sa dvoristem 06

(Mile) LJUBOMIR, Adresa: NemanJina br.22, LaKaii.:

i 22.08.201 2. Dn,: 3959/1 2

osnovu ugovofa 0 prodaji nekretnina notarski obrattenog u Banjaruci dana: 16.0g.2012. godine
Markovic pod brojern: opu-l01412012i ispravke ugovora o prodaji nekretnina broj: opu-1
notarski obradene u Banjaluci dana: 20.0g,20'12. godine od strane notara Marije Msrftovic

veza oPU-1o1412012 uknJizuje se pravo svojine na nekrerninama upisanim u A ristu.

strane notara

12 od 16 08.2012.

brojem OPU-

'zvjezdica pored broja parcere znadi da je prombifana, tJ. postojl zahtjev/-r vezan za tu esrceru.
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PJEI.UE}bf

1. Mnft,u i,rby6el Manwh i43 l:albariyHe, npo. aBa ce M

O6pa3no)#el+e

[Vlrrrua Ma;lnh, BieuJTaK n: rpa{esuHcH0_ipxr4rerironcxe o6l
npasA€ Peny6nrane Cpnc*e, :a:rejee 3a npoAy)t{e|be MaHrara. v

HMeHOBaHa :a ejeulra xa rs rpa lteun ri I l{o-a px*Ter.TsHC H ( O6racrr, njoj y cxna4y ca q.naHoM g. srae 7. 3axoua o ejeu.lraqrarura penySnnxe Cp
V: :axries ejeu:rax je 4ocraaHo H AoHa3 o ilcnyFbeHocl4

norqraqxa 2,3. n 4. 3axona o ojeuraqtrvra peny6lnte Cpncxe.
lujereha cee HaBF/r,eHo egnyqeHo Je Hao y Aficno3HTt4sy pjeu:

floyxa o npaBHoM aujeny:
Oao pjeurerue je ronavno. flpornn ilcroT ce Mox{e

cVAa y poHy oA 3O 4axa oA AaHa nprajema rcror.

'J 1:: -'
!.r;-

o BJeUJTaL{hMa e Cpncre (,,CR 6exx r
BjeuJraka iVlnrue lvla n r13 baFba;:yxe, 'yT, fyupV

BjeuJTaKa aa rpa[ean
(6)

Aa a Aouotuelba pjeu:e

npaeAe Peny6nnxe C

phexrbeHy rpehum nHqHMa or
1.

v

noAHrtj€na je Mr,rnra

HaBoAr4 4a je pj

5/10 oA 03.1i"2010.
rpaIesurlapcrso,

lrlclHqe MaHAaT.

Ba Hg qraHa 3. rraa L. raq

f loKpefiy I

Tpr Peny6nHKe Cpncue 1,

Epoj: 08.040/704-495/10
li.aryr* : 30,09"J022, rogr4 He

Ha ocrrosy q.naHa g. crae g, 3axona

llo B/beHo;

1. l,4meHosanou,

2. Apxvraa.

PENYE'.|HKA CPNCKA

o nPAB.4E

Earua .If yxa , ren: frSlft 39_53S. $axc 051/339-650, E_mait

Fp;{r4T€}iro*cny c6nacr, nc4u6,,lacr rpa?;esnxapryec, re nnaenyje Ha nepr,tog og uroAHHa.
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NEPOKRETNOSTI VLASNISTVO ''ROTAS'' A.d. BANJALUKA U
BANJALUCI, ULICA JOVANA DUcICA ,r.38 NA PARCELIki.-0r.684136
UPISANOJ U ZEMLJISNOKNJIZNI ULO T,AKT,.I4O3O K.O. BANJALUKA

PROCJENA TRENUTNE

Banjaluka, oktobar 2024.godine



1. OPSTI PODACI

ovo vjestadenje - procjenu sam uradila na traZenje "NISKOGRADNJA" d.o.o. Laktaii (fax.
051 1313-913; Dtrda - mob. 065 1644-628).

Rj e5enjem Ministarstva pravde Republike Srpske broj 0g.040/704-495/10 od dana
30.09.2022.godine (kopija rjesenja u prilogu) postavljena sam za vjeStaka grailevinsko-
arhitektonske struke, za oblast grailevinarstvo na period od 6.godina dime sam ovlajtena i za
procjene vrijednosti nepokretnosti.

Predmet vje5taienja je procjena trenutne trzisne vrijednosti nepokretnosti (gradevinsko
zemlji5te ispod privremenog montainog poslovnog objekta kao "lokacija za bududu gradnju")
vlasni5tvo "ROTAS" a.d. Banjaluka u Banjaluci, Ulica Jovana Dudida 6,..3g na parceli k.d._
6r.3294 upisanoj u Posjedovni list br.4762 h.o. Banjaluka-7 asto po starom premjeiu odgovara
parceli k.d.-4r.684/36 upisanoj u Zemlj isno-knj iZni uloZak br 14030 k.o. Banjaluka.
Izlaskom na lice mjesta dana 02.10.2024.godine izvrsen je uvid predmetne nepokretnosti,
snimljeno stanj e (uz fotografisanje, fotografrje u prilogu) i uzeti svi dostupni podici za izradu
procjene kako slijedi.

IZJAVA
PROCJENITELJA

++* Izjavljujem daje procjena uraalena u skladu sa standardirna:
- RICS (Royal Institution ofChartered Surveyors, Red Book);
- IVS (International Valuation Standards 2020);
- TEGoVA (The European Group ofValuers Association, Blue Book)t*+ Izjave i uvidaji dinjenidnog stanja nepokretnosti u ovom
izvje5taj u su tadne i ispravne;*++ Nemam nikakvih trenutnih niti rnogudih interesa na
nepokretnost koja je predmet procjene te bilo kakvih interesa u
smislu uklju6enih stranaka u ovom poslu;
x*+ Nemam nikakvih pristrasnosti u smislu nepokretnosti koja je
predmet ove procjene niti u smislu stranaka koje su ukljudene u ovaj
posao;
**+ AngaZman u ovom poslu nije zavisio od toga da li 6u sadiniti
Izvje5taj / Elaborat o procjeni vrijednosti po unaprijed utvrdenim ili
eventualno dogovorenim rezultatima;

SVRHA PROCJENE
VRIJEDNOSTI

Utvrrlivanje sada5nje trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine radi
obezbjedenja hipotekom.

STANDAPD
VRIJEDNOSTI

Standard vrijednosti je trZiSna vrijednost koja je definisana kao
"procijenjena vrijednost za koju bi imovina trebalo da bude



razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupca i
spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije
odgovaraju6e trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i
bez prisile". lzraz trLilna vrljednost i termin fer vrijednost se zajedno
pojavljuju u radunovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju
kompatabilnim. TrZiSna vrijednost imovine, kad rnoZe biti utvrdena,
se tretirajednako kao i fer vrijednost.

IZVOR
INFORMACIJA
(navodenje svih
dokumenata, internet
strana, datum obilaska
l raz govora)

Od narudioca je dobijena dokumentacija vezana za. nekretnine od
dana 02.10 .2024 .godine lkopije u prilogu/:

o Zk.uI.-br.74030 k.o. Banjaluka od 07.l0.2024.godine;
. P.L.-br 47 62 k.o. Banjaluka,T + Kopija katastarskog plana

skinnti sa E-lratas tra aLuriranog sa 28.09 .2024.godine;
o Uvid u plansku dokumentacij . plan)...

Obavljen je uvid na licu mjesta em /vidi
Jbtografije u prilogul i obavljen r o svim
detaljima koji su vezane za istu.

OBRAZLOZENJE
MOGUCIH
METODA
PROCJENE

PRINOSNA METODA:
Metoda prinosnog pristupa, je metoda kapitalizacije dobiti ili metoda
vrednovanja prihoda. Metoda prinosnog pristupaje metoda kojom se
vrijednost najamnine ili zakupnine pretvara u trZiSnu vrijednost neke
nekretnine. Kapitalizacija dobiti je izradunav anje svih predvidenih
prihoda umanjenih za moguce troskove i rizike.

TROSKO\,NA METODA:
Bazirana je na izradunavanju trodkova gradnje. Pogodna je za one
sludajeve kada ne postoje podaci o cijenama postignutim kod
kupoprodaje slidnih nekretnina ili za one nekretnine za koie ie teZe
vrijednovati prihode od zakupa. Kod izradunavanja ukupne
vrijednosti nekretnine troSkovima gradenja odbija se iznos
amortizacije, a dodaje se cijena zemljiSta koja pripada toj neketnini,
troikovi komunalnih doprinosa i ostali tro5kovi. Ovaj pristup bazira
se na postoje6im sredstvima, manje je Spekulativan, te je prilagorlen
za razllEite vrste imovine. Ova metoda pristupa procjene TrZiSne
vrijednosti daje uvid u gradevinsku vrijednost nekretnine.

UPOREDNA METODA:
Ova metoda uradena je za procjenu vrijednosti zemlji5ta. Metoda
uporetlivanja vrijednosti na otvorenom trZiStu je zasnovana na
poretlenju nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa slidnim
nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trZi5tu
nekretnina, ili su izneiene na trZi5te za prodaju. U sludaju da ne
raspolaZemo sa podacima za slidne nekretnine poZeljno je uraditi
odredeno pode5avanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji
utidu na indikatore za prividno slidnu nepokretnost.

PRETPOSTAVKE,
OGRANIEAVAJUCE
OKOLNOSTI

+*+ Za sve informacije i podatke o nepokretnosti, koje sarn dobio od
strane narudioca procjene, isti preuzima odgovornost;
*** Imovinaje vrednovana kao da nije optere6ena dugovima;
+** Informacije, procjene i miSljenje, koje sadrZi Izvjedtaj /Elaborat
se odnose samo na pitanje vrednovanja i ne smiju biti upotrebljavane
izvan tog konteksta;



*+* Izvje5tai/ Elabolat o izvr'Senoj procjeni vrijednosti nepokretnosti
je povjerljive plirode l<ako za procjenjivada vrijednosti, tako iza
namjelavanog korisnika, pri dernn procjenj ivad ne preuzitna nikakvu
odgovornost za oslanjanje treie strane na izvjeStaj;

gradevinskih preduze6a, agencija za prodaju nepokretnosti i upravnih
organa - opitinskih / gradskih u kojima se nalazi prcijenjeno i
uporedivo vlasniStvo iporeshe uprave RS;
+*+ Vlasnik ovog Izv.jeitaja/Elaborata ili njegove kopije nema pravo
javnog objavljivanja dijela ili cijelog ovog elaborare, niti ga smije
upotrebljavatti za ijednu drugu namjenu bez pismene dozvole
pro cj en ite lj a;
*+* VjeStak rrije
pogaalanju u vezi
posebno dogovoreno,
xx* Vrednovanje je davanje str.udnog miSljenja o vr.ijednosti
odredenog prava na nepokrelnost, pri demu.je procjena vrijednosti
samo inlorrracija nanriiocu o vnjednosti prava nepokl.eLno$t,
Lrzimaju6i u obzil namjenu procjene ivrstu procijenjene vrilednosti.
Osnov za formiranje stnldnog lriiljenja su: znanje, ishustvo, te

van je zalconitosti trZiSta neltretnina.

duZan svjedoditi na sudu ili udestvovati pr.i
sa sadrZinom ovog izv.ie5taja, uholiko to nije

2. PRT]DSTAVLJANJE PODATAKA

PREDMET PROCJENE gradevinsko zemlj iSte ispod privremenog montainog c.t bj ekta
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MAKROLOKACIJA Banjaluka je grad u zapadnom dijelu Bosne i Hercegovine,
smjeSten na rijeci Vrbas. Banjaluka je najvedi grad, kao i
privredni, kulturni i politidki centar Republike Srpske i drugi
grad po velidini u Bosni i Hercegovini. Na podrudju grada dija je
povrSina 1.230,00 km'?, po zvanidnim procjenama Zivi oko
240.000 stanovnika. Banjaluku desto nazivaju ,,grad zelenila", ali
i ,,grad mladih, sporta i ltultnre". Jedna od posljedica rata je da
nema zvanidnih statistidkih podataka. Zadnj i popis je obavljen
davne 1991.godine i svi podaci o stanovniStvu su manje viSe
uspje5ne procjene. Sa oko 2.850,00 $ po stanovniku i stopom
zaposlenosti od32,6 yo Banjalukaje u 199O.godine bila na nivou
jugoslovenskog prosjeka razvijenosti. Zaposlen je bio svaki treii
stanovnik, od toga 97,9 o% u druStvenom sektoru. Po mlerilima
SFRJ Banjaluka je bila razvijena opStina. Po popisu iz
1991.godine na uZem podrudju grada je Zivjelo 143.000
stanovnika. Sire okruZenje Banjaluke raspolaZe znadajnim
nalaziStima raznovrsnih mineralnih sirovina, energetskim
potencijalima, bogatim Sumskim fondom i poljoprivrednim
zemljiStem. Prije svega tu su rezerve rude gvoZcla, dija su glavna
nalaziita izmedu Prijedora i Banjaluke i gdje su evidentirane
najvede rezerve Zeljezne rudade na Balkanu. Grad Banjaluka
nalazi se neposredno iznad manjeg bazena uglja - lignita.
Nekada3nja podzemna eksploatacija obustavljena je prije pedeset
godina, a preostale rezerve nisu precizno utvrdene. Od ostalih
mineralnih sirovina treba spomenuti nalazista mangana,
magnezita, kvarca i kvarcita, te tehnidkog kamena koji se koristi
u industriji. Hidropotencijal rijeke Vrbas nedovoljnoje iskori5ten
i preostale rezerve uglavnom su na podrudju op5tine Banjaluka,
gdje je predvidena izgradnja viSe manj ih stepenastih
hidroelektrana. U Banjaluci i neposrednoj okolini postoji
nekoliko termomineralnih izvora koji se decenijama koriste kao
baqiska lijedili5ta. Opdtina Banjaluka prostire se na brdskim r
brdsko-planinskirn terenima. Oko 53% ukupnih povr5ina otpada
na poljoprivredne povr5ine, od dega su dvije treiine oranice,
naZalost, niZih klasa, a ostalo su livade i pa5njaci. Tereni su
veoma povoljni za stodarstvo i vo6arstvo, mada nije zanemarljiva
ni proizvodnja poljoprivrednih kultura, prije svega, pdenice i
kukuruza (Lijevde i Posavina, ali i Potkozarje). Banjaluka granidi
sa najznadajnijim Sumskim reonima u Republici Srpskoj:
Mrkonji6 Grad, Kljud - Ribnik. Takode postoje i veliki rijetko
naseljeni predjeli pogodni za poSumljavanje. To bi trebalo biti
osnov za oZivljavanje drvopreradivadke industrije. Moglo bi se
govoriti o zandajnim ljudskim resursima, prije svega Skolovanoj
radnoj snazi sa solidnom radnom tradicijorn u industrijskoj, ali
ipak neprilagoclenoj modernim vremenima i evropskim
normama. Uporedo sa zavrietkon rata (1992-1995) u cijeloj
Bosni i Hercegovini, pa i u Republici Srpskoj i Banjaluci,
provodi se privatizacila, tranzicija i promjena vlasniStva.
Tranzicija, koja je oznadila kraj socijalizma, teZak je proces i bez
rata, a rat i ratne nedaie su ie dodatno usloZile. Privreda i

iia su se naile u ipoziciii. i\ aivec i dio industriiskih



kapaciteta nije u funkcij i. Privatizaclle drZavnog kapitala u
preduze6ima odvija se istovremeno sa privatizacijom drZavnog
kapitala u bankama. Izmjena vlasnidke stlukture i trZi5na
privrede zahtjevala su fleksibilna preduze1a, a socijalistidki
giganti su teSko opstajali. Gotovo sva velika preduzeda su nestala
ili su razdrobljena na male ostatke nekadadnjih moinih sistema.
Propu5tena je jedna kompletna tehnoloika generacija. Instalirana
oprema, uslijed vi5egodi5njeg zastoja, doZivljava i ekonomsko r

tehnolo5ko zastarijevanje. Izgubljene su tradicionalne spoljno-
trgovinske veze, znadajni kupci i trZiSta.
Udaljenost od veiih regionalnih centara:

Sarajevo: 227 km
Prijedor: 56 km
Brod: 128 km
Zagreb: 187 km
Beosrad: 332 km

MIKROLOKACIJA

oblik:
Teren:

Zagad,enosl'.
Pristupni putevi:

Mikrolokacija objekata je u banjaludkom naselju Centar na
ravnom terenu uz asfaltnu ulicu sa trotoarom preko puta
"Medicinske elektronike". blizu "Centalne banke". ..
Opis susjedstva: u uZem okruZenju su uglavnom nekretnine

poslovne i dijelom stambene namjene.
Dostupanjavni prevoz: autobus , blizu Lelleznica
Dostupnost trgovinama i slidnim sadrZajima:
U okolini objekta se nalaze trgovine, trZni centri, Skole...
Parking mjesta ima dovoljno u okruZenju ali i javna parking
n'tjesta su na ulicama u okruZenju.
Ukupni kvaliteta susjedstva: dobar
Karakteristike narcela:

Dostupna infrastruktura: voda I kanalizacija / elektridna energija
/ telefon /centralno grijanje . . .

pravougaoni lsamo ispod privremenog objektal
ravan

pretpostavlja se d,a nema zagadenja
asf'alni put - ulica sa trotoarom

Trenutna konkurencija: srednja
Kontaminacija: nema

KRATAK OPIS
NEPOKRETNOSTI

Radi se o faktidki gradevinskom zemljiStu na parceli k.d,.b/ 3294
upisanoj u Posjedovni list br.4762 k.o. Banjaluka-7 lpo novom
premjerul Sto po starom premjeru odgovara parceli k.E.-b/.684136
upisanoj u Zemlj isno-knjiZni ulozak b/.14030 k.o. Banjaluka sa
povriinom od 336,00 m2 na ravnom terenu i na istom je trenutno
izgrailen privremeni montaZno-demontaZni prizemni poslovni
objekat planiran za ru5enje lkatastarski uhtjiien ali gruntovno
nije ukniiZen pa nije izdvojeno obraiunat u ovoj procjeni jer je
privremenog karakteral. Katastarki je na komplet predmetnoj
parcel i uknj iZen objekat -,,P o s I ov na z gr ada t ere tno g s ao b rat a1 a
- privredna zgrada" (gruntovno je knjiZeno kao ,,neplodno
BAR4") l<oji je u naravi poslovni privremeni objekat namjene za
kancelarijske prostore sa pratedim sadrLajima a koji je po
planskoj dokumentaciji planiran za ruSenje prije privodenja
zemlj iSta konadnoj namjeni.



ODRZAVANJE objekat - baraka se slabo odrZava ier se nlanira ruSiti ...

POVRSINA 336,00 m'
PRAVA, TERETI,
OBAVEZE trenutno nema upisanih tereta - hipoteka

VANJSKO UREEENJE I
INFRASTRUKTURA

Privremeni objekat na predmetnom zemlji5tu ima prikljudke na
komunalnu infrastrukturu (elektridna energUa, telefon, voda i
kanalizacija) i samo dio vanjskog uredenja (na susjednim
parcelama koje nisu predmet vj e5tadenj a - procj ene) a dijelom je

oko obiekta a sa iedne strane ie u toku
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3. PROCJENA \'RIJEDNOSTI

zemAisk se smatra trqjnim sredstvam, ali poboljianjd nq njemu imqju ogrqniieni vijek trajqnjq zbog
nemoguinosli pomieranja.emlji|la stqka pqcelq nekretnine imajedinsh,en polo:aj. Jedinsttene kat.akte stike
.enliiitq. odreduju njegoru optimalnu karisnost Kadq se poboljiano :emljiite procjenjuje advojeno od
poboljianja na:emljiitu ekononska naiela :ahtijevaju da se poboljiqnja na .emljiitu procjenjuju u onoj mjeri u
koioj doprinose pottetanju ili smanjitanju Ltkupne r)rijednosti imoline. Zato tr:iin t l,rijednast :enlliita se
:asnil)a na kanceptu najekonomiinja upatreb(t i.rq:ara korisnast i tt"ajnost.emljiitq. sq qspektq tr:i1ta sq
pabaljianjima koja prc^tavljaju ra:like i:medu vrijednosti :emljilra samog i uktlpfie tr:iine yriednosti
poboljianog:en ilta. Nai)jercratnua upotreba imovine kojajeJi-,iiki moguca, primjereno opwdana, :akonski
do:voljena, Jinansriski i.rediva i iUi retultqti prika.uju nq.jt)etuy jednost imayine iijase wiednost procjenjuje
Kliuini bileruum :a prccienu nekt etnine je korisnost. Pastupci kod procjene vrijedrcsti imtlju .ajedniiii citj da
se defniiu i odrede stepeni korisnosti Naj.nqiqjniji elenent koji utiie na ponudu i trq:nju odno;no ttiinu
vriedtxost nepokrctnosti je lokacUq nepobetnosti. Osim lokacije, bitni elementi tr:iine vijednosti nepokretnosti
i.nedu ostalog su. pravni slalus nepokretnosti, eventualni tereti, nxogutnost hipotekarnog opteretenja,
wbanistiike magutnosti nepokretnosti, k',)alitet i povriina i:gradenog objekta, saobratajna potiezanost, inJra-
slruklurna opremljenost nepoh etnosti i sliina Metodalagija utvrdir)anje triiine 1)rijeclnosti nepokretiosti
se obavlia nakon neposrcdnog uvida u lrenutno slanje nepokretno\ti i dostupne dokumentacije Pri procjeni
viednosti se koriste opiteprihvaceni elementi i. fa.e projektovanja, grudenja i opremqnja objekata, :akonski
propisi i iskustwne norme.

U ovom sludaju lbuduti investitor planira na predmetnom gradevinskom zemljistu graditi
nove sadriaje shodno vaietoj planskaj dokumentacijil sam se odludio primarno koristiti
nestandardizovanom ali medunarodno priznatom metodom procjenjivanja:

Procjena gradevinskog zemljiita vrii se prema mogutoj izgradenosti istog koje je predvideno
regulacionim planom izgradnje, sa primjenom procenta koji se odnosi na pogodnost lokacije.
Prema trenulnim trziinim normama na podruiju gradskih sredina gradevinsko zemljiite ima
rrijednoitt obiino oko 20-25 % vrijednosti objekata koji se mogu izgraditi na predmetnoj
lokaciji, odnosno u odnosu na prodajunu vrijednost planiranih sadriaja.

Parametri za obradun vrijednosti predmetne nepokretnosti kao buduie "lokacije za gradnju":
. S obzirom da je maximalni koeficijent izgradenosti 4 a maximalna spratnost p+9,

zakljudujem da ie se okvirno na predmetnih 336,00 m, gradevinskog zemljista (poslije
rusenja trenutnog privremenog objekta) modi izgraditi max 4 x 336,00 : 1.344,00 m2
bruto gradevinske stambeno-poslovne povr5ine;

. Na ovih oko I .344,00 m2 bruto razvijene povrsine, biie max 72 o/o blduleg prodajnog
prostora, odnosno oko 72 %o x 1.344,00: cca 968,00 rn';

o Prosjedna prodajna cijena stambeno-poslovnog prostora na ovoj lokaciji /centar grada)
iznosi oko 5.000.00 KM/m'?:

. S obzirom na odlidnu lokaciju u centru grada usvajam maximalnih 25 % koliko vrijedi
"lokacija za gradnju" u odnosu na prodajnu vrijednost budu6eg objekta.

Shodno naprijed navedenom, vrijednost predmetnog gradevinskog zemljiSta (na mjestu
postojeieg privremenog objekta koji de se prije nove gradnje poru5iti) kao "lokacije za
bududu sradniu" iznosi cca:

968,00 m' x 5.000,00 KM/m, x 25 %o : 1.210.000.00 KM

+++ ZaokruLena trZi5na vrijednost na dan 09.10.2024.sodjne .... 1.200.000.00 KM

1l



Prosjedna cijena gradevinskog zemljiSta kao ,,lokacije za gradnju":

1.200.000,00 KM / 336,00 : 3.571.43 KMtm2

NAPOMENA: *** Za procijenjenu nekretninu postoji poznato, aktivno trZi5te i stabilne cijene

Z A K LJ U i AK
renrntna nost ne kretn

a.d. B Ban Jovana Du
E.+, u

izloLen

1.200.000.00 KM
(SLOVIMA: miliondvjestahiljada konverlibilnih maraka)

Procjena je intriena prema uyidu na licu mjesta, shodno vaietim propisima i normatiyima,
kao i na osnovu pregleda triiinih cijena gradevinskog zemljiita shodno mogutnosti gradnje
u ovom trenutku na oyom podruiju u skla&t sa vaielom planskam dokumentacijom, uz
uvaiavctnje medunarodnih standarda i lokalnih specifiinosti kod procjenjivanja.

Ovo vje5tadenje je uradeno u

narudiocu a tre6i u digitalnom
3/trit istovietna primjerka od kojih se 2/ctyq/ dostavljaju
obliku duva ovaj vje5tak.

Banjaluka, 09.1 0.2024.godine
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Rbr BAjzemljista

{parc€le)

OZ NAKA NEKRETNINA Povr,ilha PrTmledba

1. 684/36
\,leplodno 03 3€

03 36 r'idiA2llst, rbr f

REPUBLIKA SRPSKA

REPUBLIEKC UPRAVA ZA GEODETSKE

I IMOVINSKO-PRAVNE PqSLOVE
PODRUCNA JEDINICA BANJALUKA

07.10.2024

BANJALUKA

SP-BANJALUKA

Zemlji5noknjiZn i izvadak

A
Popbnl

B

.,:

ZK ulozak: 14030

M lC, dd, pf€vnlk

UPISI
1. Udloj 1/1 TIF:Prava svojine

RQTAS a d, Ad€sa: Bsnja Lukai

Jl\4& nlrlJ

PRIMLJENO: 05.08.2016. DNEVNIK: 4291/16

Ns oFnovu prsvosnaznog 4esonja Republi6kg uprave za geodetske i imovinsko pfavno poslove pJ Banja kka, brol

a1 .1 1/475-30/1 5 od 05.07.2016. godrne, ukniiiuie se pravo svojlna ns nekretnjnams upisan lm u A listu,

nc

'zvjezdic€ poGd brcla par6sle zna6i d. Je pto,nbir3na, iJ. po6tol zahrjsv/-tv€z6n 16lu p€.c€tu.
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PENYETIHKA CPNCKA

MHHHCTAFCTBO NPABAE

Tpr Peny6lr.rxe Cpncxe 1, 6an a -fiyxa, ren: 051/gi9-535, SaKc 05U339-650, E,mail
m or @ nr pr.vladars. n et

6poj: 08.Cri0/704-495/10

flaryr'a: 30.0!1.2022 roAhHe

Ha ocHoBy qnana L craB 8. 3a(oHa o rjcuraqulra peny6nuxe Cpncne (,,Cryx6eHft rnacH K

Pefiy6nr4(e Cpncxe" 6poj 74/I7), a Ha 3axrje6 Bjeuraka lvlhtue l\4infh J43 6aFl.aryre, yrr, fyn4y,lrhesa
tr6r 75, nrurcrap npaBAeAo H o c h

5.

6.

PJELIJEIt'I

Mnrura 1,rby6e) Manhh fi:r EiiBa/iyl1e, npoAyHaBa ce MaHAar BjeutTa(a :a rpaleeructo
aFl*4?eHToHcHy o6nacr, no4o6,rac: rpalleerxapirtso, re ce nneHyje ua nepno4 o4 rlecl (6)
rol1H Ha.

BpLUh ce M3MjeHa leAlaHcrBeHe ,rhL r{t BjeuraHa y norneAy AaryMa i!,oHot1]e}ba pjeupk,a o
r,lMe+loBattJy BJ auTa Ra.

BjeuraR je Ay*(aH o cBMM npoM,jeHanaa o6aarjectnrr MlrHll prr8o npaBAe peny6nHi(e Cptlc(e
OJlMAX

Bjeurax je AyH(aH ocfiryparfi ce oA oArooopHocft4 3a ulrery nphL]HrbeHy rpehlru,onqnma e6or
He3aHoHHToa Bpue|ba nocnoBa Bjeulraq0|ba, Te Ha norte-rRy cBaKe roAHHe HajKacHkje Ao 31,
jaryapa, 4ocraelrrh MfiHrcT;tpcrBy AoKa3 o 3aK/rryLteHoM yroBopy o ocnryparby;a retxyhy
rorlHHy.

Bjeu:rax je 4yxax BoAHrfi AHeBHhx r,l3BpujoHfix Bjeulra,]e]ba.
OBo pjeu]er'be cryna Ha cHary 0-3 .1.1.2.{)22 raqv,\e.

O6pa:nor#erse

Nir,rrua luia,lrh, BjeulTaR fl3 rp:rlleeuHcxo-;.rpxr4reri-Tcftcv€ o6lacrn, no,qHt4jena je MlaHHcrapcrBy
npau4e Peny6nuxe Cpncre,:arrjea:a npoAy)nebe MaH,a,ara, y KojeM HaBo.qh Aa jo pjeureFbeM

i\4hHucrapcrBa npae4e Peny6,'rr.rKe CpncKe, 6po.j: tJB,t)40/7U 4-495110 o 03-11.2010 roaHHe,
I4mer-loBaHii 3a BjeuraRa u3 ipafcaunuiro-apxrfirHToHcKc o1nacru, nr:4o6lacr tpa?1e euu a pcrso, re 4a
joj y cxnaAy ca .rnaxor\4 8. sras 7. 3axoHa o Bjeu:Tar\HMa Peny6nrxe Cpncxe ucl4qe MaNAar.

y3 3axrjets BjeuraK je AocTaEHo h goxa:J o Hcny$eHocru ycnosa h3 qnaHa 3. craa 1. rasra L)
noAragHa 2, 3. n 4. 3ar<or.ra o Bie[]rallhMa Peny6lrxe Cpncxe.

UhjeHeh cBe HageAeHo ol{rryueno je kao y AdcnoihTuBy pjeuersa.

t.

?.

3.

Iloyxa o npaeuom rrjexy:
OBo Pjeuebe je xona.rno. flporrB !acror ce Moh(e

cyAa y poRy oA 30 AaHa oAAaHa nprajeMa hcrof,

AocraBrbeHo:
L. 14MeHoBaHoM,

2. ApxhB.l

KUA Halvreli(Hor
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Ulica srpskih ustanika br,48D

Mob. 065 512 339
E-mail: dragosavlj,d@gmail.com
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OCJENA TRENUTNE T ISNE VRIJEDNOSTI

d.o.o. LAKTASI NA l-spratu STAMBENO-POSLO\rNE ZGRADE Po+P+2 (UPISANO
u PODULOI,^X br.22) tJ CENTRU LAKTASA, ULICA KARADORDEVA ,/.63 NA
PARCELIKE.-fu.227 UPISANOJU LIST NEPOKRETNOSTI ,r.1058 K.o. LAKTASI

I/JESTA

POSLOVNOG PROSTORA PDZ TT.47 ET A/,NO VLASNISTVO''NISKOGRADNJA''

Banj aluka, oktobar 2024.godine



1. UVOD

IZJAV A
PROCJENITELJA

Izjavljujem da je procjena uradena u skladu sa standardima:
- RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors, Red Book);
- IVS (International Valuation Standards 2020);
- TEGoVA (The European Group of Valuers Association, Blue Book

SVRHA PROCJENE,
VRIJEDNOSTI

Utvrclivanje sada5nje trZi5ne vrijednosti predmetne nekretnine radi
obezb.jedenja hipotekom.

STANDARD
VRIJEDNOSTI

Standard vrijednosti je fer vrijednost. TrZiSna vrijednost je definisana
kao "procijenjena vrijednost za koju bi imovina trebalo da bude
razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupca i
spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije
odgovarajuie trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i
bez prisile".Izraz trZi5na vrijednost i termin fer vrijednost se zajedno
pojavljuju u radunovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju
kompatabilnim. Fer vrijednost, kao radunovodstveni koncept, je
definisana u IFRS-standardima I Internacionalni Standqrdi za Finansijsko
Izujeitavanjel i drugim radunovodstvenim standardima kao iznos za
koji imovina moLe biti razmijenjena ili obaveza izmirena izmedu
voljnih strana koje su djelovale u saznanju, razborito i bez prisile.
Fer vrijednost se generalno koristi za izvjeitavanje o trZi5noj i
netrZiSnoj vrijednosti u svim finansijskim izvje5tajima. TrZiSna
vrijednost imovine, kad moZe biti utvrdena, se tretira jednako kao i
fer vriiednost.

IZVOR
INFORMACIJA
(navoclenje svih
dokumenata, internet
strana, datum obilaska
i razgovora)

Obilazak predmetne lokacije izvr5en je dana 04.I0.20I2.godine,
zatim dana 05.09.2016.godine, dana I0.02.2021.godine i ponovo dana
10.10.2024.godine.
Od narudioca je dobijena dokumentacija vezana za nekretninu:

o List nepokretnosti br.105B od dana l0.l0.2024.godine
lkoptja u prilogul.

Izvr5enim uvidom u navedenu dokumentaciju sam zakljudio:
o Osnovni objekat je stalni sa odobrenjem za gradenje a za

poslovni prostor je provedeno etaZno vlasni5tvo ...

Obavljen je uvid na licu mjesta u poslovnom prostoru sa potrebnim
snimanjem lvidi pratece fotogrffie u prilogu procjenel i obavljen
razgovor sa narudiocem o svim detaliima koii su vezane za istu.

OBRAZLOZENJE
MOGUCIH
METODA
PROCJENE

PRINOSNA METODA:
Metoda prinosnog pristupa, je metoda kapitalizacije dobiti ili metoda
vrednovanja prihoda. Metoda prinosnog pristupa je metoda kojom se

vrijednost najamnine ili zakupnine pretvara u trZi5nu vrijednost neke
nekretnine. Kapitalizacij a dobiti je izr adunavanj e svih predvidenih
prihoda umanjenih zamoguce tro5kove i rizike.

TROSKOVNA METODA:
Bazirana je na izradunavanju tro5kova gradnje. Pogodna je za one
sludajeve kada ne postoie podaci o ciienama postienutim kod



kupoprodaje slidnih nekretnina ili za one nekretnine za koje je teLe
vrijednovati prihode od zakupa. Kod izradunavanja ukupne
vrijednosti nekretnine tro5kovima gradenja odbija se iznos amorti-
zacije, a dodaje se cijena zemlji5ta koja pripada toj nekretnini,
tro5kovi komunalnih doprinosa i ostali troSkovi. Ovaj pristup bazfua
se na postojeiim sredstvima, manje je Spekulativan, te je prilagoden
za razlilite vrste imovine. Ova metoda pristupa procjene TrZiSne
vrijednosti daje uvid u gradevinsku vrijednost nekretnine.

UPOREDNA METODA:
Ova metoda uradena je za procjenu vrijednosti zemlji5ta. Metoda
uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZi5tu je zasnovana na
poreclenju nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa slidnim
nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trZi5tu
nekretnina, ili su izne5ene na trListe za prodaju. U sludaju da ne
raspolaZemo sa podacima za slidne nekretnine poZeljno je uraditi
odredeno pode5avanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji
utidu na indikatore za prividno slidnu nepokretnost.

PRETPOSTAVKE,
OGRANIiAVAJUCE
OKOLNOSTI

Prije nego Sto moZe biti uradena bilo kakva analiza vrijednosti,
potrebno je utvrditi odgovarajuiu pretpostavku vrijednosti.
Generalni koncept vrijednosti moZe se podijeliti u dvije kategorije:
vrijednost u razmijeni na parcijalnoj osnovi i vrijednost u upotrebi.
Vrijednost u razmijeni predstavlja radnju kupaca, prodavaca i
investitora i implicira vrijednost po kojoj imovina moZe biti prodata
na parcijalnoj osnovi na otvorenom trZi5tu. Vrijednost u upotrebi je
vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao integrisanog
dijela postrojenja ili preduze6a, a izraLava dio kojim ona doprinosi
funkciji i profitabilnosti postrojenja ili preduzeda. Ove dvije
pretpostavke mogu imati znadajan uticaj na rezultate procjene. Za
potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti
koristiie se pretpostavka vriiednosti u razmiieni.

KVALIFIKACIJA
PROCJENITELJA

Rje5enjem Ministarstva pravde Republike Srpske broj 08.040/059-
1068/10 od dana 13.06.2022.godine produZen mi je mandat vje5taka
za gradevinsko-arhitektonsku oblast na period od 6.godina

lkoptja rje\enja u prilogul

2. PREDSTAVLJANJE PODATAKA

poslovni prostor P.D.Z.-br.47

PARCELA k.(,.-br.227 upisana u Listnepokretnosti rr.l058 k.o. Lakta5i
ETAZNO VLASNISTVO "NISKOGRADNJA" d.o.o. Lakta5i
NAMJENA kancelarilski prostor
UPOTREBNA DOZVOLA lma
LOKACIJA I-sprat novije stambeno-poslovne zgrade Po+P+2 u strogom

centru LaktaSa na uslu Karadordeve ulice i Ulice Kozarske
luuzetrug-laluetisl:
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MAKROLOKACIJA Op5tina LaktaSi se nalazi u zapadnom dijelu Republike
Srpske, odnosno Bosne i Hercegovine, na prostoru izmedu
op5tina Banjaluka, Gradi5ka, Srbac, prnjavor i ielinac.
Podrudje op5tine prostire se na 44o izmedu 47' i 59, sjeverne
geografske Sirine i 17' izmedu 17' i 28' istodne geografske
duZine. Rijeka Vrbas koja protide sredinom njene teritorije
dijeli je na Zupski (desna obala Vrbasa) i potkozarsko-
lijevdanski dio (lijeva obala). Administrativno je podijeljena u
11 mjesnih zajednica sa 37 sela u kojima na ukupnoj povr5ini
od 38.838 hektara Livi oko 40.000 stanovnika. U ovim
granicama opStina funkcioni5e od kada je osnovana
1955.godine. Najveii rast broja stanovnika nastao je pod
uticajem ratnih de5avanja tako da 2006.godine (po procjeni)
OpStina ima 40.743 stanovnika, ito je za oko 35 o% vi5e nego
kod poslednjeg popisa iz lggl.godine (29.932 stanovnika).

Op5tina LaktaSi pripada Banjaludkoj regiji koja je najveia u
Republici Srpskoj. Prisutne su nepovoljne tendencije u
odnosima broja rodenih (stagnacija) i broja umrlih (stalan porast)
Sto negativno utide i na prirodni priraStaj stanovni5tva. I{roz
centralni dio op5tine prolazi magistralni put M-16 (Banjaluka-
Gradi5ka - Okudani koji ima izlazak na autoput Ljubljana -
Beograd - Zagreb), kao glavna regionalana saobra6ajnica, koja
spaja sjeverne i juZne dijelove ove regije. Drugi vaLan putni
pravac, koji spaja zapadne i istodne krajeve Republike Srpske,
je magistralni put M-16.1 KlaSnice - Derventa. Izgraden je i dio
autoputa E-667, dionice od Gradi5ke do Kla5nica, u ukupnoj
duZini od oko 42 km, koji treba da omoguii brZu i kvalitetniju
vezu sa autoputom Zagreb-Beograd, a time i Evropom (u planu
je da Republika Hrvatska gradi dionicu autoputa od GradiSke
do Okudana) a sa ovom dionicom se preko Mahovljanske petlje
spaja i novootvoreni autoput Doboj - Banjaluka. Op5tina
Lakta5i ima povoljan poslovni ambijent koji je stimulisao
razvoj privatnog preduzetni5tva stvoren je u drugoj polovini
osamdesetih godina W.-vijeka. Od tada, pa do danas,
neprestano raste broj predtneca i radnji, broj zaposlenih,
ukupan prihod i dobit. Veliku podr5ku za poslovne aktivnosti,
op5tina Lakta5i i dalje afirmi5e uredenjem industrijskih i
poslovnih zona. Postoj i zona za metalo-preradivadku industriju
u neposrednoj blizini Lakta5a, skladiSno-trgovadka poslovna
zona u Trnu i industrijska zona uz magistralni put Kla5nice-
Prnjavor.
U prethodnom razvojnom periodu op5tina je postala poznatapo
privatnom preduzetni5tvu. Najve6i broj preduzela djeluje u
sferi trgovine, proizvodnje (drvna, tekstilna, prehrambena
industrija, elektro i metalna), gradevinarstva i usluga. prisustvo
velikih svjetskih i regionalnih kompanija ukazuje na
atraktivnost op5tine kao investicione destinacije
(www.laktasi.biz).



MIKROLOKACIJA Opis susjedstva: U okruZenju poslovnog prostora su nekretnine
i poslovne i stambene namjene u prvoj zoni Lakta5a.
Dostupan javni prevoz: autobus, Leljeznica na oko 15 km

aerodrom Mahovljani naoko 3-4 km
Dostupnost trgovinama i slidnim sadrLajima:
U Siroj okolini objekta se nalaze svi potrebni sadrLalizaugodan
rad i boravak (trgovadki objekti, Skole, Dom zdravlja, stadion i
sportska dvorana, park i rekreativni sadrZaji...)
Parking: javnih parking mjesta ima ispred zgrade
Ukupni kvaliteta susjedstva: odlidan (komercijalno podrudje,
poslovno podrudje, Siri centar grada)
Karakteristike parcele: Oblik: nepravilna parcela
Teren: tavan
Dostupna infrastruktura: nekretnina je opremljena sa svom
javnom infrastrukturom ukljudujudi vodu lkanalizaciju I PTT I
grijanje / rasvjeta / niskonaponska mreZa itd.
Zagadenost: nue uoceno
Pristupni putevi: preko zajednidkog stepeniSta najavnu povr5inu

srednja
nrje uodeno prisustvo opasnih
materijala i zagadenja tla

Trenutna konkurencija:
Kontaminacija:

KRATAK OPIS
NEPOKRETNOSTI

Predmetni poslovni objekat je dvrste novije gradnje - skeletni
sistem sa komplet obloZenom fasadom i ravnim krovom.
Fasadna bravarija je eloksirana aluminijska ostakljena termo-
izolacionim staklom i sa trakastim zavjesama, unutra5nj a vrata
su drvena, podovi su obloZeni kamenom i keram. plodicama.
unutra5nji zidovi su omalterisani i komplet obracleni (dijelom su
obloZeni keramidkim plodicama), plafoni su spu5teni tipa H-D
sa ugradenim elementima rasvjete. . .

VRIJEME IZGRADNJE 2005.godina
SPRATNOST I-sprat stambeno-poslovnog obiekta Po+P+2
ODRZAVANJE OBJEKTA dobro
SADRZAJI OBJEKTA 2 prostorije sa pratedim WC-om sa predprostorom
TNSTALACIJE I OPREMA
U OBJEKTU

Imaju prikljudci (sa komplet prate6im razvodom) elektridne
energije, telefona, vode i kanalizacije na komunalnu infra-
strukturu, izveden je sistem klimatizacile...

NETO POVRSINA 32,00 m2



3. PROCJENA VRIJEDNOSTI

Kao relevantnaza procjenu predmetne nepokretnosti izabrao sam
metodi -

procjenu po komparativnoj
a kako sliiedi:

RANIJE OBJAVLJENI OGLASI ZA PRODAJU PROSTORA U OKRUZENJU:

ODLICAN POSLOVNI
PROSTOR 503M2 NA
PLACU 1960M2

Vrsta: Prodajem Pos(ovni prostor

Podrudje: Laktaii
Lokacija: Tr n
Adrasai Nikole Paiita B, Trn
CiJena: €750.000
Godina cradnje: 200B
Zemljiite: 1-960 rn'

Opis: Prodajem poslovni objekat 503

objekat.zavrier_i 2008god1ne, ima gradevinsku i upotrebnu dozvotu, vanjsku i unutrasnju
hidrantsku mreiu, alarrnnl i protivpo:ani sistem; ptac je asfartiran, uradena orrofinska
kdnaUzacij a.

Oglasio: go,r-rtsne!
Mobitel: +3876551881 3

Telefon: +38751586804

Oglas Brojl 2247794
Postavljeno: 23 Feb,
Zadnja Promjena: 6

C2 ://www
Prodajem Poslovni
Prostol Centar,
GradiEka Okolica

Vrsta: Prodajelrr Poslovni prostor
Podruije: Gradjika-Bosanska
Gr adiika
Lokacija: Centar
Cijena: e2B,500
Godina Gr adnje: 2005
Stembena Povriina: 21 m?
Novogradnja
Klima Uredaj

Opis: PRODAJEM POSLOVNt PROSTORTCENTART
Pos(ov.i pKrstor se natazi prizenrtju stambeno .pos(ovnc zgrade,MOsr,,u centru Gradilke,
Postovni prostor je u zaku r,moiote odrriah imati zaTadu.
Vtasnlitvo 1 / 1

Kontakt tel.00387 l662ZZ 4iI ili 051 815 847 do 13h radninr danonr



ugrasro: ulagdna toplc
Reglstarskl broJ: 27123
Mob:tel: 00387 662724n
Telefon: 05 1 81 5847

Oglas Brcj; 2601546
Postavljeno: 25 Jun,
Zadnja Prorqjena; 29

C3

Prodajem Poslovni
Prostor, Stardevica

Vrsta: Prodajem Poslovni prostor
Podruaje: Banja Luka
Lokacija: Starievica
Adresa: Stepe Stepanoviia, Ba|lja
Luka
Cijena:646.000
KuFBti{ai 1

Stambena Powiina: 20 me
Klima Uredaj

OFis: Banja Luka, Starievica,

r0st0r

Vl5e detalja na:

Oglasio;
Mobitel:065/666-644.-_--=-.r
Kontakliraj Oglativada 

IL__.__-___- l

Oelas BroJ: 2230687
Postavljeno: 10 F€b,
Zadnja Promjena: 5

Poredenje - komparacija predmetnog i naprijed, prikazanih uporednih poslovnih prostora:

USPORBDBA Primarna
nekretnina

Poretlenje
C1

Poredenje
C2

Poretlenje
C3

Lokacija
Laktasi
Centar
I-sprat

LaktaSi

- Trn
P+1+M P+0

GradiSka

- "MOST"
P

Banjaluka -
Stardevica

P
Neto korisnapovr5ina 32,00 m2 503,00 m, 27,00 m2 20,00 m2
OglaSena ciiena KM 1.466.873 ss.74t.00 90.000,00 Prosiek
Cijena KMlm2 2.976,00 2.654,00 4.500,00 3.3s7,00
Umanlenje - OGLAS -05% -05% -05%
Lokacija 2s% 45% 40% 25%
Ukupna povr5ina I0% 20% 09% 09%



Spratnost r0% t0% 07% 07%
Starost r0% I0% l0% l0%
Kvalitet 20% 29% 29% 29%
Dodatne karakteristike 25% 30% 40% 23%
Poreclenie u o% r39 % 130 % 103 % Prosiek

Ponderisana iedinidna ciiena KM/m2 4.053,00 3.450,00 4.635,00 4.046,00

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEPOKRETNOSTI:

Nepokretnost Status
legalnosti

Neto korisna
povrSina

Cijena po metodi
uporedne prodaie

Vrijednost po metodi
uporedne prodaie

POSLO'\rNI P. DA 32,00 m2 4.046,00 KM/m' 129.472.00 KNr
zaokruLena trLiSna vrijednost na dan r7.l0.2024.godine 129.000,00 KM

U triiinu vrijednost je uraiunat P.D.V.

PODOBNOST (ADEKVATNOST) ZA HTPOTEKU:

Da li predmetna nekretnina ima obezbijeden
pristup sa javne povr5ine?

Poslovni prostor ima izlaz na javnu povr5inu
preko zaj edni dkih stepeni ca zgr ade koje izlazi
na.javnu povr5inu u strogom centru Lakta5a

Da li je predmetna nekretnina u skladu sa
vaLecim - usvojenim zakonima, da li je za
nju izdata gradevinska dozvola i upotrebna
dozvola (ako je potrebna za takvu vrstu
nekretnina) i ostalo - u zavisnosti od vrste
nekretnine?

Poslovni prostor je etaLno vlasni5tvo u
legalno izgradenoj zgradi...
Za poslovni prostor je uknjiZeno etaLno
vlasni5tvo kroz poduloZak u L.N.

Da li je vlasnik predmetne nekretnine u
moguinosti da koristi zemljiSte za redovnu
upotrebu objekta i pod koiim uslovima?

Vlasnik poslovnog prostora nesmetano
zajednidki koristi pratede zemlji5te sa ostalim
vlasnicima lokala i stanova u zsradi

Da li je predmetna nekretnina nezavisna od
susjednih nekretnina u pogledu instalacija i
ostalih elemenata, tj. da li je mogude
nezavisno i odvojeno funkcionisanje u
sludaju prodaje, spe-cifidno zatrLiilte: da lije
moguie zaklju(,iti, na osnovu lokacije ili bilo
koje druge karakteristike predmetne
nekretnine, da se za predmetnu nekretninu
ne6e pronaii zainteresovani kupac?

U sludaju prodaje poslovni prostor moZe
nezavisno i odvojeno funkcionisati a
instalacije za poslovni prostor su odvojene...

Za predmetni poslovni prostor se moZe na6i
zainteresovani kupac uzimajuci u obzir
odlidnu lokaciju u strogom centru Lakta5a...

Osnovni pravni status (vlasni5tvo,
opteredenja, dodijeljena ili povudena
odredena prava na nekretninu) uz
nagla5avanje eventualnih restrikcija (ako ih
ima) bez provi eravani a?

Poslovni prostor je etaLno vlasni5tvo
istom trenutno nema upisanih hipoteka
List nepokretnosti u prilogul...

lna
lvidi

NAJEKONOMIdNIJA UPOTREBA 
I loslovni prostor se moZe koristiti za vlastite
potrebe a moLe se i izdati u zakup
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REKAPITULACIJA IZVJBSTAJA O PROCJENI:

Vrsta proc.iene re-procjena
Datum obilaska 04.10.20 12.godine - 0 5 .09 .2016.godine - I 0.02.2020. godine

- I0.l0.2024.godine
Datum izrade 1 0. 1 0.- 1 I.l0.2024.sodine
Datum procjene ll .10 .2024.godine
Narudilac prociene "NISKOGRADNJA" d.o.o. Lakta5i
IDENTIFIKACIJA:
Katastarska op5tina k.o. Lakta5i
Zem I j iSno-k niilna ev idenc i ia k.e,.-br.227 upisana u List nepokretnosti br.105g

k.o. Lakta5iKatastarska evidenc i ia
Vlasnik i posiednik "NISKOGRADNJA" d.o.o. Lakta5i
Tereti nema
PODACI O NEKRETNINI:
Adresa nekretnine Ulica Karadordeva br.63
Naselje Centar
Grad /op5tina LaktaSi
Zona I-zona
OPIS NEKRETNINE:

l1



Tip nekretnine Poslovni prostor
Vrsta nekretnine Kancelarijski prostor
Namiena poslovna
PovrSina obiekta 32,00 m,
Op5te stanie dobro
LEGALNOST NEKRETNINE legalno
PROCIJENJENA VRIJEDNOST:
Metoda uporedne prodaie 129.000,00 KM ili 63.956,65 €
USVOJENA METODA: Komparativna metoda - metoda uporedne prodaie
OBRAZLOZBNN USVOJENE METODE:
Smatrao sam da je najrelevantnija za procjenu metoda uporedne prodaje - komparativna
metoda jer se predmetni poslovni prostor nalazi na odlidnoj lokaciji i imao sam ranije
dovoljno relevantnih uporednih pokazatelja ali u Sirem okruZenju, jer iz bliLeg okruZenja
(Lakta5i) nisam na5ao dovoljno relevantnih uporednih nekretnina, a i istu preporuduie ABRS.

IZJ""A"YA",P"R"O"""C""JN"""N"-ITELJA*:

*** Izjavljujem da je procjena uradena u skladu sa standardima procjenjivanja;
*** Nemam nikakvih trenutnih niti moguiih interesa na nepokretnost koja je predmet
procjene te bilo kakvih interesa u smislu ukljudenih stranaka u ovom poslu;
*** Nematn nikakvih pristrasnosti u smislu nepokretnosti koja je predmet ove procjene niti u
smislu stranaka koje su ukljudene u ovaj posao;
*** AngaLman u ovom poslu nije zavisio od toga da li iu sadiniti Izvjestaj / Elaborat o
procjeni vrijednosti po unaprijed utvrdenim ili eventualno dogovorenim rezultatima;
*** Analiza, mi5ljenje i zakljudak kao i kompletan Izvje5tajlBlaborat sadinjeni su u skladu sa
vahecim domaiim i medunarodnim propisimazaovu oblast uzuvaLavanje lokalnih aspekata;
{'** Moja naknada ni na koji nadin ne zavisi o zakljudku o vrijednosti nepokretnosti;
*** Posjedujem osiguranje od profesionalne odgovoronosti, u skladu sa zakonom (Polisa
osiguranja broj 90047574 izdata od strane "MF Mikrofin osiguranje" na osiguranu sumu od
100.000,00 KM do dana 30.06.2025.godine);
*** Imovina je vrednovana kao da nije optere6ena dugovima;
*** Za sve informacije i podatke o nepokretnosti, koje sam dobio od strane narudioca
procjene, isti preuzima odgovornost;
*** Informacije, procjene i mi5ljenje, koje sadrZi Izvje5taj lElaborat se odnose samo na
pitanje vrednovanja i ne smiju biti upotrebljavane izvantogkonteksta;
*** Izvje5tai lElaborat o izvrSenoj procjeni vrijednosti nepokretnosti je povjerljive prirode
kako za procjenjivada vrijednosti, tako i za namjeravanog korisnika, pri demu procjenjivad ne
preuzima nikakvu odgovornost za oslanjanje treie strane na izvjeltaj;
*** IJ postupku procjenjivanja sam se oslanjao na tvrdnje, informacije i podatke koje sam
pribavio;
*x* Vlasnik ovog Izvje5tajalElaborata ili njegove kopije nema
dijela ili cijelog ovog elaborate, niti ga smije upotrebljavatti za
pismene dozvole procjenitelja;
*** Vje5tak nije duZan svjedoditi na sudu ili udestvovati pri pogadanju uvezi sa sadrZinom
ovog izvje5taja, ukoliko to nije posebno dogovoreno;
x** Vrednovanje je davanje strudnog mi5ljenja o vrijednosti odredenog prava na nepo-
kretnost, pri demu je procjena vrijednosti samo informacija narudiocu o vrijednosti prava
nepokretnosti, uzimajuci u obzir namjenu procjene i vrstu procijenjene vrijednosti. Osnov za
formiranje strudnog mi5ljenja su: znanje, iskustvo i poznavanje zakonitosti trzi5ta nekretnina.

pravo javnog obj avljivanja
ijednu drugu namjenu bez

t2



NAPOMENA:
o Zaprocijenjenju nekretninu postoji poznato i aktivno trZi5te a cijene su stabilne.

ZAKLJUiAK

ulica br.63 na i k E.-nr.227 uDi i u List ne

prodaje) iznosi:

129.000,00 KM
(SLOVIMA: stodvadesetdevethiljada konvertibilnih rnaraka)

Prociena ie imriena prema uvidu na licu mjesta, shodno vaZetim propisima i normativima,
kao i na osnovu pregleda trZiinih cijena poslovnih prostora u ranijem periodu na Sirem
podruiiu a sve kako uz uvaiavanje medunarodnih standarda, tako i lokalnih specifiinosti za
procjenu nekretnina.

Ovo vje5tadenje je uradeno u 3ltril istovjetna primjerka od kojih se 2/dvat dostavljaju
narudiocu a tredi u digitalnoj formi duva ovaj vjestak.

Uvid i procjenu izv

Dragosavljevii Dragan,

ujeJtak:

ing. grad.

Banj aluka, 7 l.I0.2024.godine
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PENYE'IHKA CPNCKA

mpr(d nrpr.vlada rs"net
spoj: 08.040/059-106s/10

,flarym: 3.3.06,2022. ro.qnHe

Ha ocloey qr€Ha 8' crae B' 3axosa o ejenraqrnna Peny6nraxe cpncxe (,,cnyx6eHu r,nacHHfiPeny6rnxe Cpncxe" 6poj -la/L7), a Ha :arrjee ejeuraxa !,parocaa.rueerah flparana hE SeruaryKe, yn.
Cpncxurx ycrailtrxa €p. 48ff, Mi4Hlacrap npaBAe A o H o c t4

PJEIIIEFbE.

sparary {Muxana} ffparocaerueerh u: Earuanyxe, flpo4yx{aBa ce MaHgar ejeuraxa :arpa[eexncxo- apxerre*roH*{y o1aact,re ce HMeHyJe Ha nephop, oA uecr (6) roArara.
Bpura ce raswrjeHa Je4uucree*e r,cre ejeuraxa y florneAy AaryMa AoHor.,e,"a pjeuerua o
hMeHoBaFby ejeu:rana.
Bjeu:rax je 4yxar'r o c8!tM nponnje;ranna o6aeujecrrarr,r MNruncrapcrBo npaBAe peny6nuxe cpncxe
oAMax.

Bjeu:raN je 4yxax ocl4rypirl4 ce or0, orqroBopHocrn 3a ixrery npuqhlbeHy rpehraa rnqnma s6cr
He3aKoLll4rof Bpuelba nocnoBa ajeu:ra'+erua, Te Ha noqerKy cBaxe rcgtaHe uajxag+uje go 3J..jauyapa, Aocragfiru M*HucrapcrBy AoKa3 o BaK/byLteHoM yrogopy o ocrrypalby sa rexyhyroguilv-
Bjeu;rax je Ayx(a H B oAHrH !, Heeu n n h3'p til eH.HX,.BJeuraq e lba
Oao pjer.uerse cryila Ha cHary 13.06.2022. roAl,iHe.

O6pa3/loxette

ffparau fparocaerueerh, ejeu;ran n3 rpaleeugcxo_apxmrekroHcxe o6nactu, noAHr4o jeil vl{r i yr v .Js

Y::::::::y":::_T- 
p_eny'nnxe clncxg, :arrjee 3a ilpoAyxeFb€ MailAara, y xojenn raeo^u 4a jev,.. , ,v evf{.r /4q lEPjeLreruem MunncrapcrBa npa8ge Penyonraxe cpncxe, opoj, 08.040/059..L06g/10 og 13.06.2ij12.

i"Tl,,"il.loBaH sa sjeu:raxa us rpaf esuucKo-apxrreKror{cKe o6racru, re Aa My y cxnagy ca qraHoM

1.

2.

3.

4,

J.

6.

8. crao 7.3anona o ejeu:rar-1rnna penyGrr,lr<e cpncxe Hcr,qe MaHAar.
Ve :axrjee ejeurrax je .qocraeuo h p,oxa3 o hcnyfbeHoc*4 ycnoea

noAraqKa. 2,3. n 4. 3axoua o ejeu_rraqnnna peny6lrr<e Cpncxe.
l-{r,rjeHehH cBe HaBe4eHo oAryqeHoJe Kao y Axc'ostlrl4ay pjeiuema.

ftroyxa o npaBHoM nnjexy:

h3 q.GaHa 3. cras 1, ra,{xa 1)

KoA Hap/texHof
oeo Pjeuerue je xonauHo. fipo-r-vre !4rror ce Moxe no*peHyru ynpa'Hh cnop

cyga y poKy oA 30 gaHa oA AaHa npujeua Hcror. 
,,,i

,fl,oclaersexo:
1-. lzlmeuoaauonn,

2. Apxr,laa.




