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PROCJENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEPOKRETNOSTI /Motel "CUBIC"/ VLASNIKA "NISKOGRADNJA"
d.0.0. LAKTASI U SITNESIMA KOD SRPCA NA PARCELI k.&-5.533/8
UPISANOJ U ZELJISNO-KNJI%NI ULOZAK 5r.152 k.o. INADOL

Banjaluka. decembar 2023.godine



1. UVOD

Ovo vjestatenje — procjenu sam uradila na trazenje "NISKOGRADNIJA" d.o.o. Laktasi (zel.
051/348-000; fax. 051/313-973), putem Cubi¢ Purde (m0b. 065/644-628).

Rjesenjem Ministarstva pravde Republike Srpske broj 08.040/704-495/10 od dana
30.09.2022.godine (kopija rjesenja u prilogu) postavljena sam za vijestaka gradevinsko-
arhitekionske struke, za oblast gradevinarsivo na period od 6.godina ¢ime sam oviastena i
za procjene vrijednosti nepokretnosti.

Predmet vjeStacenja je procjena trenutne trzisne vrijednosti nepokretnosti (poslovni objekat
P+1 — MOTEL "CUBIC" sa pripadaju¢im uredenim gradevinskim zemljistem) vlasnistvo
"NISKOGRADNIJA" d.0.0. Laktasi u Sitnedima kod Srpca uz regionalni put R-474 na parceli
K.C.-br.533/8 upisanoj u Zemljisnoknjizni ulozak 4152 k.o. Inadol.

Izlaskom na lice mjesta dana 12.12.2023.godine izvrSen je uvid predmetne nepokretnosti.
snimljeno stanje (uz fotografisanje. fotografije u prilogu) i uzeti svi dostupni podaci (nema
najnovije vlasnicke dokumentacije pa su Koristeni podaci iz ranijih procjena i dodatno je
izvrSen uvid u E-katastar) za izradu procjene kako slijedi.

2. OPSTI PODACI O NEPOKRETNOSTI

OBJEKAT: poslovni
STATUS: stalni
NAMIENA: Motel "CUBIC" sa prate¢im sadriajima

VANJSKI GABARITI:
SPRATNOST:
NETO POVRSINE:

VRIUEME [ZGRADNIE:
GRADEVINSKA DOZVOLA:
UPOTREBNA DOZVOLA:
PARCELA:

ili

GRADEVINSKO ZEMLIJISTE:

LOKACIA:
VLASNISTVO:

cca 32.95x 19,15 m *E nepravilnog oblika

P+1

P asenmsteesy  SUTAOS P

Lspiat causessise 31825 th#

UKUPNO: ?25,30 m?* ¥ prema upotrebnoj dozvoli

2003 .godina
br. 02/1-361-15 od 15.10.1997.godine
br- 04/1-361-28 od 04.04.2003.godine

k.&.-6r533/8 upisana u Zk.ul-s152  k.o. Inadol
k.c.-h»460/5 upisana u P.L.-4199 k.o. Rasavac

6.031.00 + 480,00 = 6.511,00 m"

Sitnesi. opstina Srbac  *** uz regionalni put R-474

"NISKOGRADNIJA" d.o.o. Laktasi



3. METODOLOGIJA UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Trzisna Vrijednost je “procjenjeni iznos koji imovina postigne na datum procjene izmedu
neprisiljenog kupca i neprisiljenog prodavea u transakeiji pred pogodbom nakon mjerodavnog
marketinga u kojem obje strane pristupaju sa znanjem, razborito i bez prisile”. Za svrhu ove
procjene termin TrziSne Vrijednosti je usvojen po definiciji “Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) Valuation Standards™, VI-izdanje. Kako se pojmovi Trzisne vrijednosti i
Fer vrijednosti uobicajeno pojavljuju u ratunovodstvenim standardima oni su uopiteno
gledano uskladeni, ¢ak i potpuno jednaki pojmovi. Fer Vrijednost — raéunovodsveni koncept —
je definisan u International Financial Reporting Standards i u drugim racunovodstvenim
standardima kao iznos za koji se imovina moZze razmijeniti ili podmiriti obaveza imedu
poznatih i spremnih strana u transakciji pred pogodbom. Fer vrijednost se opéenito koristi za
iskazivanje i Trzidne i Ne-trzisne vrijednosti u finansijskim izvjestajima. U slucaju da Trzisna
vrijednost imovine moze biti uspostavljena, ta vrijednost treba biti jednaka Fer Vrijednosti
iste imovine. Procjena moZe biti pripremljena u skladu sa svim nalazima, otkrivenim kroz
proces procjene, uzimajuci u obzir sve karakteristike trzista nekretnina.

Cil) procjenjivanja je da se difiniSe trziSna vrijednost predmetne nekretnine. Ovo bi se moglo
sazeti kao cijena koja bi bila postignuta ukoliko je nekretnina prodata po principu fer
poslovanja. Na ovaj natin su uzeti u obzir svi trenutni pravni i ekonomski aspekti koji uti¢u
na cijenu. dok se specijalne i li¢ne okolnosti ne uzimaju u obzir.

Postoje tri “osnovne’ metode koje se primjenjuju za procjenu vrijednosti:

I.  Metod prihoda (Income method)

II. Metod uporedne prodajne vrijednosti (Sales comparison method)

111. Metod amortizovanog troska zamjene (Depreciated replacement cost method)

Gdje je to potrebno, mogu se primijeniti i nestandardizirane, ali medunarodno priznate
metode:

IV. Metoda diskontovanog nov¢anog toka - Discounted Cash Flow (DCF) tehnika Metode prihoda
V. Metoda preostale vrijednosti (Residual method)

V1. Metoda dobiti (Profits” method)

Troskovna metoda (Replacement Cost Approach):

Koriste¢i ovu metodu, procjenitelj bi trebao da ocijeni amortizovani troak objekta i uveca ih
za vrijednost zemljita na kojima su objekti izgradeni — &ime dobijamo ukupnu cijenu
nekretnine. Predpostavka je da kupac ne zeli platiti za predmetnu nekretninu vise od ukupnih
troskova izgradnje takvog objekta na istoj ili sli¢noj lokaciji. Ova metoda je pogodna u
slu¢ajevima gdje nisu dostupne informacije o transakcijskim cijenama sli¢nih nekretnina ili
kada je teSko pretpostaviti potencijalne prihode od predmetne imovine. U svrhu procjene
vrijednosti postojeceg objekta potrebno je izanalizirati trenutnu cijenu izgradnje novog
objekta sa jednakim priklju¢cima. Zamjenski troSkovi (replacement costs) objekta se
umanjuju na racun starosti objekta te na taj nac¢in dobijamo trenutnu vrijednost objekta. Ova
metoda je pogodna u onim slucajevima gdje ne postoje podaci o cijenama postignutim kod
kupoprodaje sli¢nih nekretnina, ili za one nekretnine za koje je teZe vrijednovati prihode od
izdavanja ili zakupa. Ova metoda se koristi za porodicne kuce. dupleks kuce. administrativne
objekte. Skole. bolnice. itd. koje se ne koriste u komercijalne svrhe, kao i u postupcima za
potrebe drzavne uprave ili u sudskim postupcima kao dominantna i jedina metoda.

Uporedna metoda (Comparative Approach):
Procijenivana nekretnina se poredi sa prodajom sli¢ne nekretnin koje je bila sklopljena na
trzistu na principu fer poslovanja. OpseZno istraZivanje i poznavanje trzista je neophdno za
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primjenjivost ove metode. U idealnim situacijama informacije o prodavanoj nekretnini su
dostupne za javnost, odnosno svim ucesnicima na trziStu. Medutim, uporedne injenice
moraju ispunjavati sljedeée zahtjeve:

e Opsezne: neobhodan je odredeni broj transakcija

¢ Identi¢ne ili veoma sli¢ane, procijenjivanoj vrijednosti

o Nedavne i povjerljive

e Rezultat transakcije pred pogodbom na otvorenom trZidtu i u skladu s lokalnom

trzisnom praksom

Najvise se koristi za stambene. ruralne i u nekim slutajevima procjene komercijalnih
objekata. Usporedni dokazi su neophodni za primjenu vrednovanja prinosa i troskovne
metode kako bi se uspostavile cijene zemljista i rente.

Prihodovna metoda (Income Method):

Godisnje ostvareni ili moguéi prihodi od nekretnine daju godidnji bruto prihod. kada se od
toga dio odbije za troSkove, amortizaciju, poreze, odrzavanje i rizik od izostanka najamnine, a
preostali iznos predstavlja godiSnji neto prihod. Ovaj neto prihod se u smislu gotovinskog
obratuna uvecava za odgovarajuc¢i faktor kapitalizacije. Sto daje iznos prihoda. Odnos
godisnjeg prihoda i vrijednosti investicije izrazen u % zove se dobit. Kapitalizacija dobiti je
izraCun svih predvidenih prihoda umanjenih za moguce rizike. Ukoliko se stvarno postignute
prihode uslijed nedostatka podataka ne moze utvrditi. tada se polazi od prihoda koji su mogli
biti postignuti uslijed urednog poslovanja, ali i od troskova koji bi proizasli iz ovog
poslovanja; za ovo se mogu koristiti prihodi usporedivih nekretnina ili opée prihvaceni
statisti¢ki podaci. Visina stope kapitalizacije je vrlo vazna za proracun vrijednosti nekretnine.
[z pravila izratunavanja rente proizlazi da $to je niza kamata. to je visi multiplikator i s time i
vrijednost zgrade, a §to je viSa kamata, to je manji multiplikator i manja vrijednost zgrade. Sa
padaju¢im ostalim vremenom koristenja opada i utjecaj visine kamate. Jedan od Kriterija za
odabir stope kapitalizacije je rizik kojem je izlozen prihod iz realnog posjeda. Obiteljske kuce
i nekretnine podlijezu manjem riziku od poslovnih ili industrijskih objekata.

Osim naprijed navedenog u procjeni je uzeto u obzir izmedu ostalog i sljedece:

- videgodidnje iskustvo ovog vjestaka u raznim oblastima gradevinarstva,

- prikupljanje podataka od privrednih subjekata koji se bave izgradnjom gradevinskih
objekata,

- prikupljanje podataka od agencija koje se bave prometovanjem nekretnina.

- svojstva — geometrijski i ploZajni elementi nekretnine (povrsina. oblik. udaljenost...),

- komplet zakonska regulativa RS. BiH i medunarodni standardi.

- socijalno-gospodarski faktori.

- ponuda i potraznja na trzistu nepokretnosti,

- status - legalnost nekretnine,

- vizuelni zakljuéei o kvalitetu, opremljenosti i funkcionalnosti objekta.

- lokacija objekta,

- starost objekta,

- komunalna opremljenost,

- blizina javnih sadrzaja.

- spratnost i orjentacija,

- tip gradnje.

- velicina objekta

- opéti dojam o nepokretnosti

Trenutna trziSna vrijednost zemljista utvrduje se izmedu ostalog i vrednovanjem lokacije,
uloge lokacije u buduénosti, ponude i potraznje, pristupa saobracajnicama...



4. KRATAK OPIS NEPOKRETNOSTI

Lokacija nepokretnosti je prigradsko naselje Sitnesi. opstina Srbac, entitet Republika Srpska.
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Podaci o drzavi: Bosna i Hercegovina
ity . o 12
Povrsina: 51.209.20 km

Obala:

Drzavno uredenje:

Grani¢ne zemlje:

Sluzbeni jezici:

Sluzbena pisma:

Klima:

Procjena stanovnika (30.06.2011.):
Gustina naseljenosti:

Glavni grad:

Ostali gradovi:

Naseljenost u gradovima:
Administrativna podjela drzave

212 km

Drzava

Hrvatska, Srbija i Crma Gora

bosanski. srpski i hrvatski

Latinica i €irilica
Umjereno-kontinentalna i mediteranska
3.839.737 stanovnika

75 stanovnika/km?

Sarajevo - 421.289 stanovnika (2008)
Banjaluka, Mostar, Tuzla. ..

47.4 % od ukupnog stanovniStva (2008)
Federacija Bosne i Hercegovine (FBiH)
Republika Srpska (RS)

Distrikt Bréko (BD BiH)

Federacija Bosne i Hercegovine je
podjeljena na 10 kantona, a kantoni su
podjeljeni na 79 opéina.

Republika Srpska je administrativno
podjeljena na 79 opstina.

Grad Brcko je posebna administrativna
jedinica - Distrikt

n



Srbac je naseljeno mjesto u Republici Srpskoj i BiH koje se nalazi na u$¢u Vrbasa u
Savu. Prema preliminarnim podacima popisa stanovnistva 2013.godine u naseljenom mjestu
Srbac ukupno je popisano 3005 lica. PovrSina opstine Srbac iznosi 453 km?® i obuhvata 39
naselja u kojima zivi oko 23000 stanovnika. Sa razvijenom tekstilnom. hemijskom i drvnom
industrijom i malom privredom, Srbac je trgovacki, obrazovni, zdravstveni, kulturni i sportski
centar. Severna granica opStine poklapa se u duzini od 42 km sa medunarodnom granicom
izmedu Rep. Srpske i Republike Hrvatske. Brdovito-brezuljkasti oblici reljefa zauzimaju oko
dvije trecine srbatkog podrucja. dok preostali dio ¢ine ravnice. Obradiva zemlja zauzima 60
%o teritorije: raznovrsna je prema oblastima. a danas je aktivho poljoprivredno stanovnistvo
oko 25 %. Prema geoloSkim, morfoloskim, hidrografskim, klimatskim i ostalim faktorima,
srbacko podrudje je pogodno za uzgoj zitarica. Okolne planine u¢inile su da se ravni¢arski dio
opStine naSao u kotlini. §to ovdje uslovljava i nesto specifi¢niju varijantu kontinentalne klime
sa izrazenim jesenima i prolje¢ima bez jakih vetrova. Na ovim prostorima postojalo je naselje
po imenu Caganov grad Cak i tokom gvozdenog doba. I do danasnjih dana malo podrugje
pored Srpca se zove Cagani. Prije pada Zapadnog rimskog carstva spomenuto je naselje u
ovoj oblasti. Poslije toga spominje se naselje Svinjar. Naselje na ovom prostoru se nije moglo
razvijati zbog Cestih ratova. U pisanim dokumentima iz 1596.godine za vrijeme velikog rata,
Hafiz Ahmed-pasa je te godine preSao sa svojom velikom vojskom preko rijeke Save u
Slavoniju kod mjesta Svinjar. Njemacka mapa iz 1621.godine takode naziva ovo mesto
Svinjar. Za vrijeme osmanske vladavine ova oblast je bila dio Bosanskog pasaluka. Tokom
ustanka protiv Osmanskog carstva od 1875.godine do 1878.godine. Svinjar se pominje kao
vazno mjesto u toku ustanka. Jedna od bitaka protiv Turaka odigrala se ovdje 21. novembra
1875.godine kod lokaliteta Srbac gdje su motajicki hajduci unistili turski vojni logor. Krajem
19.vijeka Svinjar je bio pod austrougarskom vladavinom. U periodu od 1899.godine do
1921.godine oko 7.000 Poljaka i oko 5.000 Ukrajinaca je naseljeno u ovoj oblasti.
1888.godine u Svinjaru je otvorena osnovna $kola. Krajem 1929.godine otvoren je medicinski
centar u Svinjaru. Srbac je dobio ime rjeSenjem Ministarstva unutradnjih poslova Kraljevine
Jugoslavije od 2. novembra 1933.godine. Za izbor imena Srbac u osnovi bili su presudna tri
faktora: geografski, istorijski i etni¢ki. Podaci o lokaciji i nastanku pojedinih naseljenih
mjesta oko Srpca nisu saCuvani. O nastanku imena nekih naselja u narodu su sacuvana
predanja. Tokom Drugog svjetskog rata ovaj kraj su napadale sve zaracene strane. Tokom
1970-ih Srbac se brzo razvijao otvaranjem novih fabrika tekstila i ambalaze. Medutim. sav
ekonomski rast je zaustavljen zbog raspada Jugoslavije i rata u BiH. Srbac su samo 3 puta
bombardovan hrvatske snage u ljeto 1992. Niko nije poginuo u ovim incidentima. a Srbac je
pretrpeo samo manju materijalnu Stetu. Srbac je sjediste fudbalskog kluba Sloga. rukometnog
kluba Srbac, Zenskog rukometnog kluba Srbac, ko3arkaskog kluba Srbac. (izvor: Wikipedia)

Predmetni slobodnostoje¢i poslovni objekat Motela "CUBIC" nalazi se u prigradskom
srba¢kom naselju Sitnesi uz regionalni put R-474 dionica Srbac—Prnjavor. lijevo cca 2 km od
Srpca a izmedu regionalnog puta i motela locirana je benzinska stanica:
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U prizemlju ovog trenutno hotelsko-ugostiteljskog objekta /ro je fakticki adaptirani raniji
visenamjenski poslovni objekat/ horizontalnih gabarita 32,95 x 19,15 m (sa nadstre$nicama
preko prednjih uglova objekta) su smjestene zajednicke prostorije, bife. restoran sa kuhinjom.
kancelarijski prostor uprave. banket-sala. sala za sastanke, veSeraj, magacini i kotlovnica a na
spratu zajednicki prostor, sobe /x/2/ i apartmani.
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Konstrukeiju predmetnog objekta Cine temelji samci povezani temeljnim gredama, nosivi
zidovi od blok opeke ukru¢eni AB wvertikalnim i horizontalnim serklazima, AB-ploce i
visevodna krovna konstrukcija od ¢amove grade sa polukruznim otvorima za ventilaciju na
AB-potkonstrukeiji, pokrov tegola. Fasada je obloZzena silikatnom opekom d = 12 cm.
Stepenice su unutradnje AB obradene kamenim plotama (visinska razlika izmedu dva dijela
prizemlja premos¢uje se preko manjeg novoprojekiovanog stepenista). Unutrasnji zidovi i
plafoni su luksuzno obradeni materijalima od drveta, gipsa, keramike a na pregradne zidove
izmedu soba na spratu postavljena je dodatna obloga od gips-kartonskog zida d = 12,5 ¢cm sa
pocintanom metalnom potkonstrukcijom i ispunom od termoizolacije zbog zvuéne barijere.
Podovi prizemlja i zajedni¢ke prostorije su oblozeni kamenom i kerami¢kim plo¢icama a u
sobama 1 kancelarijama su itisoni i laminati, u sanitarnim ¢vorovima keramicke plocice.
Sanitarni &vorovi su komplet uredeni. Na prozorima u sobama su postavljene kamene
prozorske klupéice.

Imaju prikljucci (sa komplet prate¢im rekonstruisanim razvodom) elektri¢ne energije. vode.
kanalizacije (na septicku jamu). telefona. grijanja (vlastita kotlovnica kombinovano na ¢vrsto
i teCno gorivo), izveden je sistem ventilacije, antenski sistem...

Krug ispred objekta je komplet ureden (betonirane stepenice, zelenilo...) a iza objekta je

djelomi¢no ureden (nasut i ograden). Iza objekta su izgradeni neuknjiZzeni objekti pecare
cca 33,00 m? i boksova za pse cca 30,00 m?, zasadeni su ¢empresi...



Objekat je bio 2008.godine adaptiran /nije trazeno odobrenje za gradenje jer je adaptirana
unutrasnjost bez promjena na fasadi i konstruktiviom sistemu objekta/ shodno Glaynom
projektu broj 3/08 koji je aprila 2008.godine uradilo Preduzeée za projektovanje. dizajn,
konsalting i inzinjering .,MODUL" d.0.0. Banjaluka.

Pristupni put od predmetnog objekta do regionalnog puta R-474 je preko javne povriine na
parceli k.C.-pr461 upisanoj u Posjedovni list 424 k.o. Rasavac:
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MOTEL ) Cusic

K.¢.-6r.461

S obzirom da prilikom ove procjene nisam na uvid dobila najnoviju vlasni¢ku dokumentaciju,
1zvrSila sam provjeru na E-katastru i utvrdio da nema promjena u posjedu:

Tun eeupenune: Karactap semmsmiwra (K3)
l'oag/onwrina: Cpbay

Karacrapcka onwryna: Pacasau

Napuena
Bpoj napuene Epoj nucra NoepunHa
460/5 199 6511 w? #  Hevansho
Hocuouu npaea Ha napueny
Hazus Yano npasa
MPUB.NP HUCKOTPAOWA 0,00, 1
Lwjenosw napuene
Bpoj napuene HaywnH kopuwhera Mospiuuna
460/5 Mocnosxa arpaga 480m*
46075 ExcHomcio gBopuwTe 6031 °
PenyGimsa ynpasa sa reoeTCRe i #MOBHHCA-PAEHE NOCHaBse
dar rgurs o
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Kao primarnu uradi¢u procjenu po METODI UPOREDNE PRODAJE:

Uporedne cijene priblizno sli¢nih objekata u Sirem okruzenju koje su bile u prodaji:

C1l | www.realitica.com/hr/listing/2925917:
Eaa SEF ' MEDUGORJE, Hotel, 30
soba, uhadan posao,

b 3L odlicna lokacija

Vrsta: Prodajem Hotel

Podrucje: Citluk

Lokacija: Medugorje

Cijena: €1.400,000

Gadina Gradnje: 1989

Spavacih Soba: 30

Kupatila: 30

Stambena Povriina: 884 m°

Kiima Uredaj

Cuvajte se prevara: NE viite [BAN uplate

Opis: Agencija Sky nekretnine predstavi)a hotel u Medugorju, smjesten na odlicno] lokacijt,
samo Z minute hoda od crkve sv, Jakova.

Ukupna nete povriina hotela iznosi 884,96 m2

Hotel je izgraden 198%. godine, a rengviranja i nadagradnje provodile su se kroz 20121
2015, godinu,

Prizemije hotela sastop se od predsoblja, recepcije, velikog restorana s profesionalng
uredenom kuhinjom <a svim aparaiima, we-a, ostave, sobe za radnike te dva stepenisa
koja vode na 1.kat. Hotel ima Cetirf kata, a svaki ad katova sasto]l se od 10 spavacih soba s
kupaonmicom.

Hotel je kompletno opremljen i spreman za sljedecu sezonu te moZe primiti 60 gostiju, a
svaka soba posjeduje klima ureda) te sav poatreban namjestaj.

Na krovu hotela nalaze se solarm kolekton za topiu vodu, a ravan krov takoder omogucu)e
izgradmu roaftop bara ili restarana 5 pogledom na cijelo Medugorje.

i
Podact o nekretmin:

Vise detalja na: poouda, skynekremine.hr/medugore-h, ..
Oglasio: Sky Nekretnine D.o.0.

Upozorenje: Mobitel nije verificiran,
Mabitel: 0955635977

Kentaktiraj CglaSivada

Oglas Broj: 2925917
Postavijenc: 29 Dec, 2022
Zadnja Promjena: 17 Mar, 2023

Wn.l Prodaja Hotela Medugarje | fekretnine Citluk | Prodaja

11



www.realitica.com/hr/listing/2 1953 70):

Prodajem Hotel,
Jahorina

Vrsta: Prodajem Hotel
Podrucje: Jahorina

Cijena: £9.000.000
Stambena Poyriina: 3.000 m

Opis: h7080 Na prodaju veliki hatel
na Jahonim, BiH
Ha prodaju jedan od najbelyih i

najijepith notela na Jaharum,

Ukupna povrsing hotela Je cko
3000m?2

PRIZEMLJE

recepcija, ostava, kancelanja, bilijar sala, vesera), WC sa tus kabinom 1 saunam, konoha
Jahornskin kuda - sjededin myesta 70 « galerija 30, alakarl kuhinja sa ostavam, caffe bar
picerija sa mukim i Zenskim WC 1 pomocnom kubinjom, garaza, rental za izdavan)e sk
opreme, prodaynica, bulik za prodaju ski opreme

PRY| SPRAT
MUSHI | Zenskl WC, restoran za pansionske abroke 70 mjesta, kuhinja za panstonske obroke,

zelenara, ostava 3 komorama, ostava Za namirmice, ostava za pice, muski | Zenskl we za
radnike, dnovni boravak sa TV salom

DRUGI SPRAT .
Deset dvakrevetnih scba sa kupatilima, dva apartmana sa dvije cdvojene prostarije |
kupatilom ,ostava za potrebe radnika, dnevnl buravak za goste

TRECI SPRAT
Deset dvokrevetnih soba sa kupatilima, dva apartmana sa ayije odvojene prostarije 1

kupatilom, ostava za potrebe radnika, dnevni boravak za goste

CETVRT| SPRAT
Dvije petokrevetne sobe sa kupatilima, jedna trokrevetna soba sa ku;?al-,loun, dvije ostave
za putrebe radnika, dnevm baravak, vidikovac sa pegledom na skijaliste

Viie detalfa na: kaminosketning. com
Oglasio: AGENCIIA "KAMIN NEKRETHINE

Mobitel: -38267512244
Telefon; 358269351333

C3

www.realitica.com/hr/listing/2186627:

Prodajem Motel, Banja
Luka - BiH

Vrsta: Frodajem Hotel
Podrucje: Banja Luka
Lokacija: Koitev Vijenas
Adresa: Od Zmijanja Rajka, Banja
Luka

Cijena: €550 000

Gaodina Gradnje: 2015
Spavatih Soba: 7
Kupatila: 6

Stambena Pavriina: 350 m
Zemljiite: 480 m¢

Parking Mjesta: &

Klima Uredaj

Opis: Agencija Duplex 1zdvaja 1z ponude Motel Alib1 na obali myeke Vrbas. lzgraden prije
pet godina a Cine ga izuzetno fino ureden restoran sa vise terasa na dva nivea iznad same
rjeke, pet untkatno uredenih soba <a kupatihma | jedan apartman ad 60 m2,

Matel ALIBI Hiseta - asnovmi podact
Yrsta oglasa; Prodaja

Spratnost: suteren, prizemlie | sprat
Adresa: Od Zrmijanja Rajka
Kvadratura: 350 m

Plac: 480 mZ

Godina gradnje 2015.

Svi prikljulci struja, voda, intemet, .
Centralno grjame na drvos

Restoran 1 terasa ; 50 - 100 mjesta
Pel suba sa kupatilima (3 dvokrevetne, 1 trokrevetna i 1 jednokrevetnz)
Apartman 60 m2.

Cfjekat u odhicnom stanju,

Yisntitvo uredno.

Cigena: 1.072.500 KM (550.000 Eura)
Kontakt tel: 065/526-687

Viie detalja na: duples.ia

Oglasio: Agencija DUBLEX
Mobitel: 065526687




Komparacija — poredenje predmetne i

naprijed prikazanih nepokretnosti:

USPOREDBA ~ Primarna | Poredenje Poredenje | Poredenje

| nekretnina Cl1 C2 C3
Lokacija " Sitnesi - Medugorje | Jahorina — Kocicey

. Srbac — | —Citluk — Pale Vijenac -

uzR-474 | Feder.BiH | -RS. Banjaluka

Povrsina neto 72530 m* | 884.94m* | 3.000,0m* | 350,00 m?
OglaSena cijena KM 2.738.162 | 17.602.470 1.072.500 Prosjek
Cijena KM/m? 3.094.00 5.867,00 3.064,00 4.008,00
Umanjenje - OGLAS -05 % - 05 % - 05 %
Lokacija 25% 24 % 15 % 20 %
Ukupna povrSina 10 % _ 11 % 20 % 07 %
Spratnost 10% | 10% | 10% 10 %
Starost 10 % 12% | 08% 09 %
Kvalitet i opremljn. 20 % 22 % i 16 % 23 %
Dodatne karakteristike 25% 0% | 40% 70 %
Poredenje u % o 144 % 104 % 134 % | Prosjek
Ponderisana jedini¢na cijena KM/m? 4.455.00 6.101.00 | 4.106,00 | 4.887,00

Procjena trzisne vrijednosti predmetne nepokretnosti prema komparativnoj metodi — metodi
uporedne prodaje (vrijednost prateceg gradevinskog zemljista sa izvedenim uredenjem i
prateCom infrastrukturomn sadrzana je u vrijednosti objekata) iznosi cea:

OBJEKAT HOTELA P+1

3.544.541,00 KM

3.545.000,00 KM

U trzisnu vrijednost je ukljucen P.D.V.

Kao kontrolna za poslovni objekat koji eventualno moze ostvarivati prihode i izdavanjem
izabrana je PROCJENA PO METODI PRIHODA:

UMJERENA 1 ne
OCJENA LOKACIJE DOBRA DA
'VRLO DOBRA ne
ODLICNA 1 ne

Nisam uspio naéi priblizno sliéne objekte u fazi izdavanja u blizem okruzenju pa ¢u u procjeni
koristiti moguée cijene izdavanja shodno iskustvenim zakljuécima i internim informacijama
do kojih dolazim u svakodnevnom radu.

ObraCun trziSne vrijednosti po okvirnoj prinosnoj - prihodovnoj metodi:

Opis pozicije za procjenu Povrsina Za Mjesecna Vrijednost
prinosnom metodon neto | izdavanje zakupnina

/m?/ /m?/ KM/m? KM/
Poslovni objekat motela P+1 725,30 72530 | 30,00 KM/m?* | 21.759.00 KM
Otvoreni skladisni-parking pros. 4.500.00 | 4.500,00 | 1.00 KM/m? 4.500,00 KM
Mjeseéni prihod KM/ 26.259.00 KM
Godisnji prihod KM/ 315.108.00 KM
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Godisnji troskovi odrzavanja/%/ 2,00 % - 6.302,00 KM
Vodenje trogkova zakupa  /%/ 3.00 % - 9.453.00 KM
Rizica izdatog zakupa 1%/ | 6,00 % - 14.180,00 KM
Ukupni godidnji profit ~ /KM/ 285.173,00 KM
Stopa kapitalizacija [%/ 8.00 % | usvojeno prosjecno |
Ostatak Zivotnog vijeka 70 — 20 = | cca 50.godine |
KOEF. KAPITALIZACIJE 12,233 multiplikator
Trzisna vrijednost KM/ | 3.488.521,00 KM
Zaokruzena trziSna vrijednost na dan 15.12.2023.godine ....oocvevveecenne. 3.489.000,00 KM

U trZisnu vrijednost je ukliucen PDV

Po kontrolnoj metodi prihoda— prinosnoj metodi (3.488.521.00 KM) je dobijen za oko 1.5 %
(Sto je u granicama prihvatljivosti) manji iznos od iznosa po primarno izabranoj metodi
uporedne prodaje — komparativnoj metodi (3.544.541.00 KM) pa éi u zakljuéku navesti
zaokruzeni iznos (3.545.000,00 KM) po primarno izabranoj uporednoj metodi koju kao
primarnu preporucuju Agencija za bankarstvo Republike Srpske.

KALKULACIJA VRIJEDNOSTI OSIGURANJA /novonabavna gradevinska vrijednost/:

5 l *

Poslovni objekat motela P+1 | m? 725.30 | 2.000.00 KM/m? | 1.450.600,00 KM

LIKVIDACIONA VRIJEDNOST:

/trZisna vrijednost u uslovima ubrzane prodaje | |

Radi se o poslovnom objektu hotela koji se brzo moze prodati uz dobro oglasavanje i |
znacajnu_korekeiju cijene:

3.545.000.00 KM - 25% -~ 2.658.750,00 KM

Zaokruzena likvidaciona vrijednost na dan 15.12.2023.godine ............. 2.660.000,00 KM

[ZJAVA O _NEZAVISNOSTI:

Ja, dole potpisana, potvrdujem da ja i &lanovi moje porodice u prvom redu, ispunjavamo
zahtjeve u pogledu nezavisnosti, kako slijedi:
e Nismo ukljuCeni u proces odobravanja plasmana. donosenja odluka o plasmanima i
proces procjene kreditnog rizika plasmana:
e Nismo rukovodeni ili pod uticajem kreditne sposobnosti duznika:
e Nemamo stvarni ili potencijalni. sadasnji ili buduc¢i sukob interesa u pogledu rezultata
procjene:
e Nemamo interesa za imovinu koja je predmet procjene;
e Nismo lica povezana ni sa kupcima ni sa prodavcima imovine koja je predmet
procjene:;
e lzvjeStaj o procjeni koji ¢u sainiti bi¢e nepristrasan, jasan, transparentan i objektivan:
e Naknada u vezi sa izradom procjene ne zavisi od reziltata procjene.
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NAPOMENE:
» Trziste nepokretnosti trenutno je aktivno:
e Cijene su stabilne i u fazi blagog porasta.

Z AKLJUCAK

Trenutna trziSna vrijednost predmetne nepokretnosti vlasniitvo
"NISKOGRADNJA'" d.o.0. Laktasi u_SitneSima kod Srpca uz
R-474 na parceli k.¢.-6r.533/8 upisanoj u Zemljisnoknjizni uloZak
br.152 K.0. Inadol (prema naprijed izloZenoj procjeni metodom uporedne
prodaje) 1Znosi:

3.545.000.,00 KM

(SLOVIMA: trimilionapetstocetrdesetpethiljada konvertibilnih maraka)

Procjena je izvrsena prema uvidu na licu mjesta, shodno vazeéim propisimea i normativima,
kao i na osnovu pregleda trzisnih cijena priblizno slicnih hotelskih objekata u ranijem
periodu na Sirem podrucju a sve kako uz uwvazavanje medunarodnih standarda, tako i lokalnih
specificnosti kod procjena nepokretnosti.

Ovo vjestatenje — procjenu sam uradidau 3/#i/ istovjetna primjerka od kojih se 2/ava
dostavljaju naruc¢iocu a trec¢i u digitanom obliku ¢uva ovaj vjestak

Uvid i procjenu izvrsila vjestak:

Mali¢ MIIJ& Jng grdd

Banjaluka, 15.12.2023.godine

3



A T

Matel Cubic

2 = 5 & E e pesap—

Prizemlje - ulaz u kuhinju Prizemlje - kuhinja

Prizemlje - sanbitarni cvor - dio Prizemlje - predprostor WC-a Prizemlje - WC sa predprostorom



Prizemlie - dio restorana

Prizemlje - ulaz u WC sa predprostorom

Prizemlje - kancelarija

Unutrasnje stepeniste za I-sprat I-sprat - hodnik l-sprat - ulaz u sobu



@ .

PVe

I-sprat - soba l-sprat - kupatilo 1 WC uz sobu

I-sprat - soba - ulaz

I-sprat - soba - dio unutrasnjosti

l-sprat - sobe 1-6 - hodnik I-sprat - ulaz iz hodnika u sobu

I-sprai - apartman [-sprat - soba u apartmanu

I-sprat - dio hodnika - l-sprat - detal] unutrasnjosti stepenista i hodnika Detal] unutrasnjosti podesta stepenista
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| IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
£ PODRUCNA JEDINICA SRBAC

fy ’ ‘4.1 REPUBLICKA UPRAVA ZA GEODETSKE

iy
26.12,2023
Polltitka opstina: SRBAC NAR | RZ BRO.): 2140714,
1=1-
1100723
Katastarska opstina: S/P INADOL ZK ulotak: 162
ZemljiSnoknjizni izvadak
Popisni list
Rur | Broj zomljta OZNAKA NEKRETNINA Povréina Primjedba
(parcoia) ha [ me
 f 533/8 | Podkutnica |l Poslovn| objekat sa terasom; e 65 | 11 |Dana 1272005 god.
njiva et 65 11 orauzeto k2 2l br 258
L‘t o Inadol
Viasni¢kl list
Rbr UPISI Primjsdba
4. Widio: 11 Tipiviasnitivo
"NISKOGRADNIA" D.0.0. ra gradevinarsive | usluge Lakia$i, Adresa: Lakiasi, UL Karadordeva br. 63,
JMEB: nul
PRIMLIENG: 05, 05, 2011, DNEVNIK BROJ: 54211
Na osnovu Rjedenja ovog suda broj; Dn=-97792. od 08, 04, 1992, godine, zahtjeva prediagala™™ISKOGRADNJA™ D.O.O.
LAKTASI iz Laktnda, Ul. Karadordeva br. 63, Uvjerenja izdancg od Opatinske Administrativne sluZbe Opstine Srbac,
Odjeienja za prostome uredenje | stambenc-komunalne dielatnost broj: 05-475-20/11. od 03, 05.2011. goding uz
primjeny Mana 331. Zakona o stvarnim pravima Republlke Srpske ("Slu*beni Glasnik® RS broj. 124/2008. | 58/08.)
UKNJIZUJE SE PRAVO VLASNISTVA NA NEKRETNINAMA UPISANIM U A LISTLL
UPISAND: 25 05. 2011,
[FEMLIISNOKNJIZNI REFERENT: SnjeZana Su2njavit
Teretni list
Ror Upisi lznos (KM) Primjedba
Nama lereta. =~ 20 o

!,/SL:'QW ruthe Jedinice:




PENYBAIMKA CPMICKA
MWHWCTAPCTBO NPABAE

Tpr Peny6nuke Cpncke 1, Barba Jlyra, Ten: 051/339-535, ¢axc 051/339-650, E-mail
mpr@ mpr.vladars.net

Bpoj: 08.030/704-435/10
Hatym: 30.09.2022. rogune

Hz ocHeoey unaHa 8. cras 8. 3akoHa o Bjewraumma Penybanke Cpncke (,CavikbeHu raacHux
Penybmre Cpncke” Gpoj 74/17), & Ha 3axTjes sjewraka Mube Manuh 2 barsanyke, yAa. Tysayanhesa
Op- 76, MUHKCTap Npasae A0H O C K

PIEWEKE

1. Mwwu (joyBe} Manuh us haranyie, MPOLY:K3ga Ce MaHOaT BjEWTaKa 3z rpafesHHCHO-
aprutexrToncry obnact, nopobiact rpahesuHapcrsa, Te ce nmexyje Ha nepuog oa wect (6)
roguHa. :

2, Bpwu ce M3MjeHa JeauHCTBEHE NucTe BjeLIT3KA y nornepy AaTyma AOHOWEHa pjewetsa o
VMEHOBak:Y BjeWTaka,

3. BjewTak je AyxaH 0 CBUM NPOMjeHaMa obasvjecTMT MukncrapeTso npasge Peny6amnke Cpncke
oaMax.,

4. BjewTak je gyman ocurypati ce of oArosopHOCTA 3a wrety npaunrbeHy Tpehum anuuma 360r

HE3BKOHWTOT BpuUlerba MOCNDBA BJEWTAYEHA, T HA NOYETRY CBAKE roAnHe HajKacHuje go 31,

janyapa, pocTaBaT MuHWcTapcTsy ACKs3: o 3aK/bY4EHOM YrOBOpY D OCUrypaky 3a Texyhy

roAVHY.

BjewTax je AymaH BOAUTU [JHEBHUK U3BPLIL HUX BjelLTaYE A,

6. 080 pjewerse cTyna Ha cHary 03.11.2022. ronunse.

tn

Obpaznoxewe

Muba Manuh, sjewrak u3 rpahesuHeo-apxuTerToncke 0BacTH, NoAHKjeNs je MunucTapeTBY
npasae Penydauke Cprcke, 3aXTieB 32 NPOAyXere Maxdata, v KOjem Hasoan A3 je Plewersem
Munuctapctea npasae Penybawke Cpncke, 6poj: 08.040/704-485/10 oa 02.11.2010, rogunHe,
MMEHOBaHA 32 BjewTaka U3 rpaljeBUHCKO-aPXMTERTORCKE 061acTH, NCRoGAsCT rpafiesnHapcTeo, Te ga
joj y cknagy ca unaHom 8. cTae 7. 3akoHa 0 BjewTalmma Penybauke Cpricke UCTMYe MaHAzT.

Y3 3axTjes gjeWTaK je A0CTaBUO M A0KE3 0 MCMYHEHOCTH YCAOBA M3 YA3HA 3. cTaB 1. Tauka 1)
noaraqka 2, 3. v 4. 3axona o Bjewraunuma Penybaunke Cpncke.,

Linjerehu cee HaBeneHo oanyueHo je kao y 4UCNo3uTHBY pjewerba.

Moyka o npagHoM nujexy: - 4
Oso Pjewerse je koHauHo. MPoTHE WCTOr L& MOME TORPEHY - \/ffg._var{r?ﬁ'cugp KOO, HAANEMHOr

i

CyAa Yy pory 04 30 gana og AaHa npurjema UcTer. i~ o !

Jocrasmweno: s s M HHH CTAP
1. UmeHoBaHOMm, ot oo ? /|
2. Apxmsa. o A_Hrqr;f«i{a;'annauh
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BANIJA L U K A
Ulica Gunduliceva 5r76
*********************************** :

PROCJENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI
GRAPEV. ZEMLJISTA /BEZ OBJEKATA U FAZI REKONSTRUKCIJE
] DOGRADNJE/ VLASNISTVO CUBIC /Mile/ LWUBOMIRA U BANJ/
LUCI, ULICA BRACE PISTALJICA kod .6 NA PARCELI k.&.-4r.524/12
UPISANOJ U ZEMLJISNO-KNJIZNI ULOZAK 5r.7668 k.o. BANJAL

; - 14711
Y A

P

Banjaluka, oktobar 2024.godine




1. OPSTI PODACI

Ovo viestatenje —procjenu sam uradila na trazenje "NISKOGRADNIJA" d.o.o. Lakta3di (fax
051/313-973; Durda - mob. 065/644-628).

Rjedenjem Ministarstva pravde Republike Stpske broj 08.040/704-495/10 od dana
30.09.2022.godine (kopija rjeSenja u prilogu) postavljena sam za vjeStaka gradevinsko:
arhitektonske struke, za oblast gradevinarstvo na period od 6.godina &ime sam ovlastena 1 za
procjene vrijednosti nepokremosti.

Predmet vjeStafenja je procjena trenutne frzidne vrijednosti nepokretnosti — gradevinskog
zemljiste bez uknjizenih objekata u fazi rekonstrukcije i dogradnje vlasnidtvo Cubi¢ /Mile/
Ljubomira u Banjaluci, Ulica Brace Pistaljica kod br.6 na parceli k.&.-br.1464 upisanoj u
Posjedovni list 51675 k.o. Banjaluka-6 a Sto po starom premjeru veéim dijelom odgovar
parceli k.¢.-b.524/121 upisanoj u Zemljidno-knjizni ulozak br.7668 k.o. Banjaluka.

Izlaskom na lice mjesta dana 02.10.2024.godine izvrien je uvid predmetne nepokretnosti,
snimljeno stanje (uz fotografisanje, fotografije u prilogu) i uzeti svi dostupni podaci za izradl
procjene kako slijedi.

=)

| [ZJAVA s Izjavljujem da je procjena uradena u skladu sa standardima:
PROCIJENITELJA - RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors, Red Book);

- IVS (International Valuation Standards 2020):

- TEGoVA (The European Group of Valuers Association, Blue Book)
##% [zjave i uvidaji Cinjeni¢nog stanja nepokretnosti u ovom
izvjedtaju su talne 1 ispravne;
#%%  Nemam nikakvih trenutnih niti moguéih interesa n
nepokretnost koja je predmet procjene te bilo kakvih interesa
smislu uklju¢enih stranaka u ovom poslu;

*#% Nemam nikakvih pristrasnosti u smislu nepokretnosti koja j
predmet ove procjene niti u smislu stranaka koje su ukljudene u ova
posao;
*#% Angayman u ovom poslu nije zavisio od toga da li ¢u satiniti
[zvjedtaj / Elaborat o procjeni vrijednosti po unaprijed utvrdenim ili
eventualno dogovorenim rezultatima;
#%% Analiza, misljenje i zakljutak kao i kompletan Izvjestaj
Elaborat saginjeni su u skladu sa vaze¢im domadim i medunarodnin
propisima za ovu oblast;

*#x Moja naknada ni na koji naCin ne zavisi o zaklju¢ku
vrijednosti nepokretnosti;

+£#% | igno sam izvrsila pregled i uvidaj predmetne nepokretnosti
validne dokumentacije koja je kao cjelina predmet i sastavni d
ovog lzvjestaja/Elaborata;

**% Njko mi nije pruzao stru¢nu pomoc¢ pri izradi ove procjene;
**% Posjedujem osiguranje od profesionalne odgovoronosti, u sklad
sa zakonom,

= o

—. (D

—
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SVRHA PROCIENE | Utvrdivanje sadadnje trzisne vrijednosti predmetne nekretnine rad
| VRIJEDNOSTI obezbjedenja hipotekom.




*** [zvjestaj/ Elaborat o izvtéenoj procjeni vrijednosti nepokretnost
je povjetljive prirode kako za procjenjivaca vrijednosti, tako i za
namjeravanog korisnika, pri emu procjenjivac ne preuzima nikakvu
odgovornost za oslanjanje trece strane na izvjestaj:
#%* [J postupku procjenjivanja sam se¢ oslanjao na tvrdnje
informacije i podatke, koje sam pribavio od predstavnika vlasnika
gradevinskih preduzeca, agencija za prodaju nepokretnosti i upravail
organa — opétinskih / gradskih u kojima se nalazi preijenjeno
uporedivo vlasnistvo i poreske uprave RS;

**% V]asnik ovog [zvjestaja/Elaborata ili njegove kopije nema pravo
javnog objavljivanja dijela ili cijelog ovog elaborate, niti ga smij¢
upotrebljavatti za ijednu drugu namjenu bez pismene dozvole
procjenitelja;
##+ Viestak nije duZan svjedogiti na sudu ili udestvovati pri
pogadanju u vezi sa sadrzinom ovog izvjedtaja, ukoliko to nij
posebno dogovoreno,
¥#% Vrednovanje je davanje struCnog misljenja o vtijednost
odredenog prava na nepokretnost, pri emu je procjena vrijednost
samo informacija naruSiocu o vrijednosti prava nepokretnosti.
uzimajuéi u obzir namjenu procjene i vrstu procijenjene vrijednost|.
Osnov za formiranje strugnog misljenja su: znanje, iskustvo, t
poznavanje zakonitosti trZita nekretnina.
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2. PREDSTAVLJANJE PODATAKA

PREDMET PROCJENE | gradevinsko zemljidte bez uknjiZenih objekata koji su trenutno u

fazi rekonstrukcije, dogradnje i adaptacije

| PARCELA

11623/14;

o,

k.&.-br. 1464 upisana u Posjedovni list #1675 k.o. Banjaluka
$to po starom premjeru ve¢im dijelom odgovara k.&.-6r.524/12
upisanoj u Zeno-knj izni ulozak brj.‘;'668 k.o. Banjaluka
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VLASNISTVO CUBIC /Mile/ LYUBOMIR

NAMIENA Trenutno su na predmetnom gradevinskom zemlji$tu uknjizena
tri objekta — stambeni i dva pomoéna dvoridna objekta ukupne
povidine 114 m? a trenutno su isti u fazi rekonsttrukeije
dogradnje i adaptacije pa stoga nisu uobzireni u ovoj procjeny
ljer nemaju odobrenje za trenutnu fazu radoval

LOKACUA Naselje KUMSALE *** [ll-zona Grada Banjaluka, uz lijevt
obalu rijeke Vrbas i blizu ZeljezniCke pruge:
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MAKROLOKACIJA

Banjaluka je grad u zapadnom dijelu Bosne i Hercegovine
smjeSten na rijeci Vrbas. Banjaluka je najveéi grad, kao

privredni, kulturni i politicki centar Republike Stpske i drug
grad po veli¢ini u Bosni i Hercegovini, Na podrugju grada &ija je
povrSina 1.230,00 km? po zvaniénim procjenama Zivi okd
240.000 stanovnika. Banjaluku ¢esto nazivaju ,.grad zelenila®, al
i ,.grad mladih, sporta i kulture®. Jedna od posljedica rata je da
nema zvani¢nih statistitkih podataka. Zadnji popis je obavljen
davne 1991.godine i svi podaci o stanovnidtvu su manje vise
uspjedne procjene. Sa oko 2.850,00 $ po stanovniku i stopom
zaposlenosti od 32,6 % Banjaluka je u 1990.godine bila na nivou
jugoslovenskog prosjeka razvijenosti. Zaposlen je bio svaki treéi
stanovnik, od toga 97,9 % u druStvenom sektoru. Po mjerilima
S.F.RJ. Bamjaluka je bila razvijena opitina. Po popisu iz
1991.godine na uzem podrudju grada je Zivjele 143.000
stanovnika. Sire okruzenje Banjaluke raspolaze znadajnim
nalazidtima raznovrsnih mineralnih sirovina, energetskim|
potencijalima, bogatim Sumskim fondom i poljoprivrednim
zemljiStem. Prije svega tu su rezerve rude gvoZda, &ija su glavna
nalazista izmedu Prijedora i Banjaluke i gdje su evidentirane
najveée rezerve Zeljezne rudade na Balkanu. Grad Banjaluka
nalazi se neposredno iznad manjeg bazena uglia — lignita.
Nekadasnja 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 tehni¢kog kamena koji se koristi
u industriji. Hidropotencijal rijeke Vrbas nedovoljno je iskoristen
i preostale rezerve uglavnom su na podrugju opstine Banjaluka,
gdje je predvidena izgradnja viSe manjih stepenastih
hidroelektrana. U Banjaluci i neposrednoj okolini postoji
nekoliko termomineralnih izvora koji se decenijama koriste kao
banjska lije¢ilidta. Opstina Banjaluka prostire se na brdskim i
brdsko-planinskim terenima. Oko 53% ukupnih povrsina otpada
na poljoprivredne povrdine, od Cega su dvije treéine oranice,
nazalost, nizih klasa, a ostalo su livade i pa3njaci. Tereni su
veoma povoljni za stoCarstvo i vocarstvo, mada nije zanemarljiva
ni proizvodnja poljoprivrednih kultura, prije svega, pienice i
kukuruza (Lijev€e i Posavina, ali i Potkozarje). Banjaluka graniéi
sa najznafajnijim Sumskim reonima u Republici Srpskoj:
Mrkonji¢ Grad, Klju¢ — Ribnik. Takode postoje i veliki rijetko
naseljeni predjeli pogodni za po3umljavanje. To bi trebalo biti
osnov za oZivljavanje drvopreradivacke industrije. Moglo bi se
govoriti o zantajnim ljudskim resursima, prije svega skolovanoj
radnoj snazi sa solidnom radnom tradicijom u industrijskoj, ali
ipak neprilagodenoj modernim vremenima i evropskim
normama. Uporedo sa zavrSetkom rata (1992-1995) u cijeloj
Bosni 1 Hercegovini, pa i u Republici Srpskoj i Banjaluci,
provodi se privatizacija, tranzicija i promjena vlasnidtva,
Tranzicija, koja je oznadila kraj socijalizma, tezak je proces i bez
rata, a rat i ratne nedade su je dodatno usloZile. Privreda i
industrija su se nasle u teskoj poziciji. Najveéi dio industrijskih
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kapaciteta nije u funkeiji. Privatizacije drzavnog kapitala
preduzedima odvija se istovremeno sa privatizacijom drzavnog
kapitala u bankama. Izmjena vlasnitke strukture i tr¥iina
priviede zahtjevala su fleksibilna preduzeéa, a socijalisti¢k
giganti su tesko opstajali. Gotovo sva velika preduzeca su nestala
ili su razdrobljena na male ostatke nekadasnjih moénih sistema.
Propustena je jedna kompletna tehnolotka generacija. Instalirand
oprema, uslijed viSegodisnjeg zastoja, doZivljava i ekonomsko i
tehnolosko zastarijevanje. Izgubljene su tradicionalne spolino-
trgovinske veze, znadajni kupci i trzista.
Udaljenost od veéih regionalnih centara:
Sarajevo: 227 km
Prijedor: 56 km
Brod: 128 km
Zagreb: 187 km
Beograd: 332 km

MIKROLOKACIJA

Mikrolokacija objekata je u banjalutkom naselju Kumsale na

ravnom terenu uz desnu obalu Vrbasa, blizu “Rotas”-a, blizu

“Nove DI Vrbas”, blizu “Vitaminke”. ..

Opis susjedstva: u uZzem okruzenju su uglavnom nekretnine
poslovne i dijelom stambene namjene.

Dostupan javni prevoz:  gradski autobus, blizu Zeljeznica

Dostupnost trgovinama i sliénim sadrzajima:

U 3iroj okolini objekta se nalaze neke frgovine a ostali sadrzaju

za ugodan rad i boravak su u $iroj okolini...

Parking mjesta ima dovoljno u okruzenju.

Ukupni kvaliteta susjedstva: dobar

Karakteristike parcela;

Oblik: nepraviini pravougaonik

Teren: ravan

Dostupna infrastruktura: voda / kanalizacija / elektriéna energija

/telefon ...

Zagadenost: pretpostavija se da nema zagadenja

Pristupni putevi: ogranak ulice - puta

Trenutna konkurencija: srednja

Kontaminacija: nema

KRATAK OPIS
NEPOKRETNOSTI

Radi se o nepokretnosti na parceli Kk.&.-5r-1464 upisanoj u
Posjedovni list 51675 k.o. Banjaluka-6 /novi premjer! §to po
starom premjeru veéim dijelom odgovara parceli k.&.-5r.524/121
upisanoj u Zemljisno-knjizni ulozak br 7668 k.o. Banjaluka sa
povrsinom od 114,00 + 450,00 = 564,00 m* po novom premjeru,
odnosno 610,00 m? po starom premjeru i to na ravnom terenu
izmedu puta i lijeve obale rijeke Vrbas. Katastarski su uknjiZena
tri objekta (stambeni i dva pomoéna dvoriina objekta) ukupne
povriine od 114,00 m? (nisu predmet procjene jer za rekon-
strukciju i dogradnju nije ishodena dozvola). Rekonstruisani
objekat je klasine &dvrste gradnje sa AB-temeljima, nosivim
zudovima od blok-opeke ukrué¢enim AB stubovima i serklazima i
sa dvovodnom krovnom konstrukcijom, pokrov profilisani lim,

Postavljena je fasadna aluminijska bravarija.

| ODRZAVANIJE

gradiliste




POVRSINA Po novom katastarskom premjeru:
Gradevinsko zemljiste 564,00 m?
/ne procjenjuju se/  Uknjizeni objekti 114,00 m3

éﬁiﬁ%ngREﬂ trenutno nema upisanih tereta - hipoteka

VANJSKO UREBENJE | . : .|
INFRASTRUKTURA Asfaltirane, nasute i zelene povrsine:




3. PROCJENA VRIJEDNOSTI

trajanja. Zbog nemoguénosti pomjeranja zemljista svaka parcela nekretnine ima jedinstvel
poloiaj. Jedinstvene karakieristike zemljista odreduju njegovu optimainu kovisnost. Kada s
poboljsano zemljiste procjenjuje odvojeno od pobolisanja na zemljistu ekonomska nacell
zahtijevaju da se poboljsanja na zemlijisty procjenjuju u onoj mjeri u kojoj doprinose
povecanju ili smanjivanju ukupne vrijednosti imovine. Zato Irzisna vrijednost zemljista se
zasniva na konceptu najekonomiénija upotreba izratava korisnost i trajnost zemljista sq
aspekta trista sa poboljsanjima koja predstavijaju razlike izmedu vrijednosti zemljista samog
I ukupne 1rzisne vrijednosti poboljsanog zemlista. Najvjerovamija upotreba imovine koja je
Jizicki moguéa, primjereno opravdana, zakonski dozvoljena, finansijski izvediva i Ciji rezultati
prikazuju najveéu vrijednost imovine cija se vrijednost procjenjuje. Kijucni kriterijum za
procjenu nekretnine je korisnost. Postupci kod procjene Vrijednosti imaju zajednicki cilj da se
definisu i odrede stepeni korisnosti. Najznacajniji element koji utice na ponudu i traznju
odnosno trfisnu vrijednost nepokretnosti je lokacija nepokretnosti. Osim lokacije, bitni
elementi trzisne vrijednosti nepokretnosti izmedu ostalog su: pravni status nepokretnosti,
eventualni tereti, mogucénost hipotekarnog opterecenja, urbanisticke mogucnosti nepo-
kretnosti, kvalitet i povrsina izgradenog objekia, saobratajna povezanost, infrastrukturna
opremljenost nepokretnosti i slicno, Metodologija utvrdivanja trgisne Jer vrijednosti nepo-
kretnosti se obavija nakon neposrednog uvida u trenutno stanje nepokretnosti | dostupne
dokumentacije. Pri procjeni vrijednosti se koriste opsteprivaceni elementi iz faze
projekiovawja, gradenja i opremanja objekata, zakonski propisi i iskustvene norme.

Zemljiste se smatra trajnim sredstvom, ali poboljsanja na njemu imaju ograniceni vijek
a

Usvojena je kao relevantna za procjenu METODA UPOREDNE PRODAJE:

Prikupljeni podaci o ranijoj prodaji gradevinskog zemljista u okruZenju (napominjem da je
Jjako malo ponude za sli¢no gradevinsko zemljiste na sli¢noj lokaciji pa ¢u komparaciju raditi
prema dostupnim ogranidenim podacima o prodaji a do koje sam uspjela ranije dodi):

A | 2/19/22, 5:31 PM Perucrap umjena nenokpernocty Peny6uke Cpncke - Perucrap
LMjeHa HENOKPETHOCTH Peny.inke Cpricke:

https://ren.rgurs.org/ren 1/1

Lujena y yrosopy: 600.000 KM

Hatym yroBopa: 27.08.2018

Buiue nenokperHocT y YroBOpY:

['paheBuHCcKO 3emmHIITE, 160 M , 171

['paheruncko semsbmnTe, 162 m , 1/1

I'paheBuncko semmuinte, 500 m, 1/1

B | 2/19/22, 5:38 PM Peructap uujena HenokpeTHocTH Peny6nuke Cpncke - Peructap
LnjeHa HEMOKPETHOCTH Peny6ike Cpneke:

https://ren.rgurs.org/ren 1/1

lujena y yrosopy: 104.000 KM

Hatym yroeopa: 26.10.2020

Buwe renokpernoctu y YroBoOpy:

I'pabiesnncko semmuuire, 53 m, 1/1

I'paliepnncko semmumrte, 16 m, 1/1

['palieBnncko sempuTe, 114 m , 171




C | 4977f6af07c21 7e‘)-PRODAJE-SE-Graevinsko-zeml'iste-BORIK—BANJA-LUKA:

PRODAJE SE

Gradevinski plac - Borik
BANJA LUKA
Otk | Prodele |
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Tabelarni prikaz odnosa naprijed prikazanih uporednih nepokretnosti i predmetne
nepokretnosti /komparacijal:

[ Cijena iz KOREKCIJE
NEKRETNINA oglasa Oglasi | Velidina | Opsti dojam j Lokacija Korigovana
KM/m? moguénosti ciiena KM/m?
A —Reg. nep. N. Varod 730,00 00 % 00 % -10% | -153% 548,00
B —~ Reg. nep. Malta 568,00 0% | - 05% -05% | -05% 483,00
C - Oglas Borik 800,00 |- 05% | - 05% - 10% | -13% 520,00

|

PROSJEK 699,33 cca - 26 % 517,00
|_Zaokruif:na prosjecna trZisna komparirana cijena ... 500,00

Trzi3na vrijednost predmetne nepokretnosti, po metodi uporedne prodaje i uzimajuéi u obzir
sve naprijed navedeno, trenutno iznosi cca:

Gradevinsko zemljiste m® 564,00 x 500,00

282.000,00 KM

By

g

e e

NAPOMENA: *** Za procijenjenu nekretninu postoji poznato, aktivno trziste i stabilne cijene
11
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Z AKLJUCAK

Trenutna tr7i$na vrijednost predmetne nepokretnosti — gradevin|
zemljiste bez uknjizenih objekata 1 fazi rekonstrukcije i dogradnje
vlasnika Cubi¢ /Mile/ Ljubomira u Banjaluci, UL Braée PiStalji¢a
kod br.6 ma kat. parceli K.C.-br.1464 upisanoj u Posjedovni list
5r.1675 k.o. Banjaluka-6 a $to po starom premjeru odgovara parcelj
K.C.-5.524/121 upisanoj u Zemlj.-knj. ulozak br.7668 k.o. Banjaluka

(prema naprijed izloZenoj procjeni metodom uporedne prodaje) iznosi:

282.000,00 KM

(SLOVIMA,; dvjestaosam desetdvijehiljade konvertibilnih, maraka)

Procjena je izvrsenq prema wvidu na licy mjesta, shodno vazeéim propisima i normativima,
kao i na osnovu pregleda cijena gradevinskog zemljista i cijena materijala i usluga u sferi
gradevinarstva u ovom trenutky na ovom podrulju, a sve uz wvazavanje medunarodnih
standarda i lokalnih specificnosti za procjenu nekretnina,

Ovo vieltatenje je uradeno u 3/ istovjetna primjerka od kojih se 2idvas dostavljaju
naruciocu a treéi u digitalnom obliku &uva ovaj vjestak.

Procjenu uradila viestak:

Mal_ig Mthg ing. grad.

S TN, E

Banjaluka, 10.10.2024.godine
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REPUBLIKA SRPSKA
REPUBLICKA UPRAVA ZA GEODETSKE

1 IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
PODRUCNA JEDINICA BANJALUKA,
11.03.2024
- LIS ad Yo
Politigka opstina; BANJALUKA NAR /RZ BROJ: 7/
Katastarska opétina; SP_BANJALUKA ZK uloZak: 7688
. an L ]
Zemilji8noknijiZni izvadak
Popisni list
Rbr | Broj zemljista OZNAKA NEKRETNINA Povréina Primjedba
({parcele) ha a me
1. 524/121  |KUCA KUCISTE | DVORISTE ; e 06 | 10 |Dana 18.05.2010.gof.
Kuéiste sa dvoristem — 08 10 preuzeto iz ZK ul.
br.5585 KO Banja Luka.
Viasni&ki list
Rbr UPISI Primjedba
2. ludio: 141 Tip:Prava svojine
CUBIC (Mile) LIUBOMIR, Adresa: Nemanfina br, 22, Laktasi.:
JMB: 2903248103029
Pr.. 22.08.2012, Dn.: 3959/12
Na osnovu ugovora 0 prodaji nekretnina notarski obradenog u Banjaluci dana: 16.08,2012. godine od strans notara
Marije Markovi¢ pad brojem: QPU-1014/2012 i ispravke ugovora ¢ prodaji nekreinina broj; OPU-1014/12 od 16.08.2012,
godine notarskl obradane u Banjaluci dana: 20.08.2042, godine od strane notara Marfje Markovié pod brojem OPY-
1014/2012-1 veza OPU-1014/2012 uknjizuje se pravo svajine na nekretninama upisanim u A listu,
Upisano 27.08.2013. gedine, Goran Majstorovié.,
Teretni list
Rbr UPISI |znos (KM) Primjedba
Nema tereta. :
=y - R
T BpaARe 55 £
/. Ié‘?’\\ GRRAVA 2 £
IR
ﬁ?;‘?f/ ol |
855 fio i‘:e: Milo§ Aéi¢, dipl. pravnik
PR [ / '
& gy 2 Ay, g
T T hgvan-Q)
"{4'"3 d\' "‘\I -
M S
* Zvjezdica pored broja parcale znadi da j& plc 0, §. postojl zahtjev vezan za tu parcedu. Strana 1o0d 1




KOMWJA KATACTAPCKOI NAAHA

Pasmjepa 1:1000

AL

NODALIA O HOCHOLIMMA NPABA
Aapeca

AR Hamma MNpaso 57 o
1675 HYEMTR MWIE MeYEOMMUP NAKTALM HEMAH MHA 22 TMocjeamme 1

NofALM om%u

A Napuena  Hawun mopuwiena

1975 MES Kyha n sipaga Kyhuure

1875 1488 Deopwure Kyfuwre

10878 1498 Kyt b apasa Kyhuure 129
1975 1486 Hevea 2. wnace KytanTe 121
1675 “"or Wyma 3. pnace Moy T 438
1675 1468/ TNawmax 1. knaca TNogyhmmua 1050
1675 148672 Mawmwax 1. knace MNogryhHmue 108
1975 1469 Bohrbax 3, prace Nogeyhesiina 762
1675 N Houna 3. kpace Momytemua 2263
1675 147011 Kyha n arpana Nogxyhmug 16
1675 147002 Honsa 3. knace Nopeytwmys = 1207

ey —

X

G




PEMYBAUKA CRIICKA
MUHWUCTAPCTBO NPABZE

Tor Penybruke Cpncke 1, Baa Nyka, 1en: 051/339-535, dakc 051/339-650, E-mait
mpr@mpr.viadars.net

Bpoj: 08.040/704-455/10
HAarym: 30.09.2022. roduHe

Ha ocHosy unaka 8. cras 8. 3akowa o Bjewraumma PenyBauke Cpnewe (,CaywBenn maac

HHK

Penybauke Cpncke” 6poj 74/17), a Ha zaxTjes Bjewraka Mume Manuh ns baranyke, ya, Mynayauhesa

Bp. 76, Munucrap NPaBae A0HOCHK
PIEWEWE

1. Mwwn [Jbybe) Manuh 1z baranywe, npoaywasa ce MaHOAT BIEWTaKA 33 rpaheamH
SPANTERTORTRY 00AacT, neaubnacr rpafjeBunapcrea, Te ce MMeHyje Ha Nepwod oa wedt
roamMHa.

2, Bpum ce uamjeHa leguncTaene nucre gjewraxa Y NOTNeay Aatyma AoHOWeHa pjewer
UMEHOBAHY BjRWITANRA.

3. Bjewrak je aymaH o cenm npomjeHama obasunjectuiy MunucrapcTso npaage Penybavke Cph
oAmax.

4. BjewrTax je Aymau ocurypati ce 04 0ATOBOPHOCTK 33 Wiery NpnitibeHy Tpehvm AvLuma B
HE3AHOHUTOr Bplwera NoCA0BS BjeWwTauerha, Te Ha NOYETRY CBake ropunue HajKacHuje a0

~

Ko-
(6)

B O
CKe

bor
B1.

janyapa, AocTasnTM Munmucrapcrsy aokas o 3aKbYIEHOM YrOBOpY O ocurypamy 3a Tekyhy

TOANHY.

5. BjewrTak je Aywan BoAMTY LHEBHUK U3BDLISHUX BjeltiTaueHa.

6. DOso pjewerse cryna Ha cHary 03.11.2022. rogune.
O6paznomene

Muba Maauh, gjewra na rPaheBUHIK G -APXMTE KTGHCKe obnactu, noaumjena je MuricTa po

Npasge Penybaume Cpncke, 3axtjes 2a NpoAyeve ManaaTa, v kojem Hasoam ha je Pjewersem

Munucrapcrea npasge Penybanke Cpncke, bpaj: 08.040/704-485/10 on 03.11.2010. roau
PMEHOBANA 33 BJRWTAKS U3 rHalEBHHCKO-dOXMTERTOHCKE ofnactn, noactract rpafiesMHapeTso, Te
10j ¥ crAaay ca unanom 8. cras 7. 3aKoma o Bjewrraumma Penybamke Cprcke neTive MangaT.
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NEPOKRETNOSTI VLASNISTVO "ROTAS" a.d. BAN JALUKA U
BANJALUCT, ULICA JOVANA DUCICA 5r.38 NA PARCELIK.¢&.-5-.684/36
UPISANOJ U ZEMLJISNOKNJIZNI ULOZAKbr 14030 k.0. BANJALUKA

i i.HJJ

Banjaluka oktobar 2024 godmc o X = 4



1. OPSTI PODACI

Ovo vjestaCenje — procjenu sam uradila na traZenje "NISKOGRADNIA™ d.o.0. Laktasi (fox.
051/313-973; Burda - mob. 065/644-628).

RjeSenjem Ministarstva pravde Republike Srpske broj 08.040/704-495/10 od dana
30.09.2022.godine (kopija rjeenja u prilogu) postavljena sam za vjeltaka gradevinsko-
arhitektonske struke, za oblast gradevinarstvo na period od 6.godina &ime sam ovladtena i za
procjene vrijednosti nepokretnosti.

Predmet vjestalenja je procjena trenutne trziSne vrijednosti nepokretnosti (gradevinsko
zemljiste ispod privremenog montaznog poslovnog objekta kao "lokacija za buduéu gradnju™)
vlasnistvo "ROTAS" a.d. Banjaluka u Banjaluci, Ulica Jovana Du&i¢a 538 na parceli k.8.-
5.3294 upisanoj u Posjedovni list 524762 k.o. Banjaluka-7 a §to po starom premjeru odgovara
parceli k.¢.-6r.684/36 upisanoj u Zemlji3no-knjizni ulozak - 14030 k.. Banjaluka.

Izlaskom na lice mjestz dana 02.10.2024.godine izvrien je uvid predmetne nepokretnosti,
snimljeno stanje (uz fotografisanje, fotografije u prilogu) i uzeti svi dostupni podaci za izradu
procjene kako slijedi.

IZJAVA *** Izjavljujem da je procjena uradena u skladu sa standardima:
PROCJENITELJA - RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors, Red Book);

- IVS (International Valuation Standards 2020);

- TEGOVA (The European Group of Valuers Association, Blue Book)

*** Izjave 1 uvidaji &injenidnog stanja nepokretnosti u ovom
izvjeltaju su tatne i ispravne;

*** Nemam nikakvih trenutnih niti moguéih interesa na
nepokretnost koja je predmet procjene te bilo kakvih interesa u
smislu ukljuCenih stranaka u ovom poslu;

*** Nemam nikakvih pristrasnosti 1 smislu nepokretnosti koja je
predmet ove procjene niti u smislu stranaka koje su ukljuene u ovaj
posao;

*** AngaZman u ovom poslu nije zavisio od toga da li ¢u sadiniti
Izvjedtaj / Elaborat o procjeni vrijednosti po unaprijed utvrdenim ili
eventualno dogovorenim rezultatima;

¥*% Analiza, misljenje i zaklju¢ak kao i kompletan lzviestaj /
Elaborat sadinjeni su u skladu sa vazeéim domadim i medunarodnim
propisima za ovu oblast;

*** Moja naknada ni na koji nadin ne zavisi o zakljuctku o
vrijednosti nepokretnosti;

**¥ Liéno sam izvrdila pregled i uvidaj predmetne nepokretnosti j
validne dokumentacije koja je kao cjelina predmet i sastavni dio
ovog Izvjestaja/ Elaborata;

*#* Niko mi nije pruZao struénu pomoé pri izradi ove procjene:

**% Posjedujem osiguranje od profesionalne odgovaronosti. u skladu

sa zakonom,
SVRHA PROCJENE | Utvrdivanje sadainje trzigne vrijednosti predmetne nekretnine radi
VRIJEDNOSTI obezbjedenja hipotekom.
STANDARD | Standard vrijednosti je tri¥na vrijednost koja je definisana kao

VRIJEDNOSTI “pracijenjena vrijednost za koju bi imovina trebalo da bude




razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupeca i |
spremnog prodavea koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije |
odgovarajuce trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i
bez prisile”. Izraz trZj§na vrijednost i termin fer vrijednost se zajedno
pojavljuju u ratunovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju
kompatabilnim. TrZidna vrijednost imovine, kad moze biti utvrdena,
s¢ fretira jednako kao 1 fer vrijednost.

IZVOR
INFORMACIJA
(navodenje svih
dokumenata, internet
atrana, datum obilaska
i razgovora)

Od narudioca je dobijena dokumentacija vezana za nekretnine od
dana 02.10.2024.godine /kopije u prilogul:

*  Zk.ul-5.14030 k.o. Banjaluka od 07.10.2024.godine;

* P.L.-524762 k.o. Banjaluka-7 + Kopija katastarskog plana

skinuti sa E-katastra auriranog sa 28.09.2024.godine;

* Uvid u plansku dokumentaciju Grada Banjaluka (reg. plan)...
Obavljen je uvid na licu mjesta sa potrebnim snimanjem /vidi
Jotografije u prilogu/ i obavljen razgovor sa viasnikom o svim
detaljima koji su vezane za istu.

OBRAZLOZENJE
MOGUCIH
METODA
PROCIENE

uti¢u na indikatore za prividno sli¥nu nepokretnost.

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 tr¥i&nu vrijednost neke
nekretnine. Kapitalizacija dobiti je izraSunavanje svih predvidenih
prihoda umanjenih za moguce trofkove i rizike.

TROSKOVNA METODA:

Bazirana je na izraCunavanju trofkova gradnje. Pogodna je za one
slutajeve kada ne postoje podaci o cijenama postignutim kod
kupoprodaje sli¢nih nekretnina ili za one nekretnine za koje je te¥e
vrijednovati prihode od zakupa. Kod izrafunavanja ukupne
vrijednosti nekretnine troSkovima gradenja odbija se iznos
amortizacije, a dodaje se cijena zemljidta koja pripada toj nekretnini,
trodkovi komunalnih doprinosa i ostali tro¥kovi. Ovaj pristup bazira
se na postojecim sredstvima, manje je ¥pekulativan, te je prilagoden
za razliCite vrste imovine. Ova metoda pristupa procjene Triisne
vrijednosti daje uvid u gradevinsku vrijednost nekretnine.

UPOREDNA METODA:

Ova metoda uradena je za procjenu vrijednosti zemljista. Metoda
uporedivanja vrijednosti na otvorenom frZiftu je zasnovana na
poredenju nepokretnosti, koja je predmet progjene, sa slinim
nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trzigty
nekretnina, ili su iznefene na trZidte za prodaju. U sludaju da ne
raspolaZzemo sa podacima za sliéne nekretnine poZeljno je uraditi
odredeno podesavanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji

PRETPOSTAVKE,
OGRANICAVAJUCE
OKOLNOSTI

*** Za sve informacije i podatke o nepokretnosti, koje sam dobio od
strante naruioca procjene, isti preuzima odgovornost;

*** Imovina je vrednovana kao da nije optere¢ena dugovima;

*#** Informacije, prociene i misljenje, koje sadrzi lzvjestaj / Elaborat
se odnose samo na pitanje vrednovanja i ne smiju biti upotrebljavane
izvan tog konteksta;




*** Tzvjestaj/Elaborat o izvrienof procjeni vrijednosti nepokretnosti
je povjerljive prirode kako za procjenjivada vrijednosti, tako i za
namjeravanog korisnika, pri ¢emu procjenjiva® ne preuzima nikakvu
odgovornost za oslanjanje trece strane na izvjestaj;

*#* U postupku  procjenjivanja sam se oslanjao na tvrdnje,
informacije i podatke, koje sam pribavio od predstavnika vlasnika.
gradevinskih preduzea, agencija za prodaju nepokretnosti i upravnih
organa — op8tinskih / gradskih u kojima se nalazi preijenjeno i
uporedivo vlasnidtvo [ poreske uprave RS;

*** Vlasnik ovog Izvjestaja/Elaborata ili njegove kopije nema pravo
javnog objavljivanja dijela ili cijelog ovog elaborate, niti ga smije
upotrebljavatti za ljednu drugun namjenu bez pismene dozvole
procjenilelja;

*** VieStak nije duzan svjedo¢iti na sudu ili udestvovati pri
pogadanju u vezi sa sadrZinom ovog izvjestaja, ukoliko to nije
posebno dogovoreno;

*#* Vrednovanje je davanje strufnog misljenja o vrijednosti
odredenog prava na nepokretnost, pri &emu je procjena vrijednosti
samo informacija narufiocu o vrijednosti prava nepokretnosti,
tuzimajuci u obzir namjenu procjene [ vrstu procijenjene vrijednosti.
Osnov za formiranje struénog misljenja su: znanje, iskustvo, te
poznavanje zakonitosti trzifta nekretnina.

2. PREDSTAVLJANJE PODATAKA

PREDMET PROCIENE | gradevinsko zemljiSle ispod priviemenog moniaznog objekia |
KAO "LOKACIJA ZA BUDUCU GRADNJU" |
| PARCELA k.C.-hr 3294 upisana u Posjedovni list 5-4762 k.o. Banjaluka-7
/movi premjer! S1o po starom premjeru odgovara k.G-4684/36
isanoj v Zemljisno-knjizni uloZak b 14030 k.o, Banjaluka
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VLASNISTVO "ROTAS" a.d. Banjaluka

NAMIENA Trenutno se na predmetnom  zemljistu nalazi  montazno-
demontazni privremeni poslovni objekat — baraka (kakcelarijski
prostori  sa prale¢im sadrzajima) koji je planiran za ruenje
prilikom privodenja zemljista konatnoj namjeni u skladu sa
planskom dokumentacijom...

PLAN PROSTORNE ORGANIZACUE prema planskoj dokumentaciji:

Prema REGULACIONOM PLANU "CENTAR-ZAPAD" (Sluzbeni glasnik Grada Banjaluka
broj 2/07) na predmetnom gradevinskom zemljistu je planiran dio sadrzaja izmedu objekla
maksimalne spratnost P+8 sa prate¢im vanjskim uredenjem:
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Shodno moguénosti gradnje i lokaciji u centru Banjaluke predmetno grad, zemljiste postaje

jako atraktivno jer je na istom moguca izgradnja dijela sadrZaja komplexa velike spratnosti.
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MAKROLOKACUA

Banjaluka je grad u zapadnom dijelu Bosne i Hercegovine,
smjeSten na rijeci Vrbas. Banjaluka je najveéi grad, kao i
priveedni, kulturni i polititki centar Republike Srpske i drugi
grad po veli¢ini u Bosni i Hercegovini. Na podrudju grada &ija je
povidina 1.230,00 km? po zvaniénim procjenama Zivi oko
240.000 stanovnika. Banjaluku Sesto nazivaju ,.grad zelenila®, ali
i ,,grad mladih, sporta i kulture®. Jedna od posljedica rata je da
nema zvaniénih statistickih podataka. Zadnji popis je obavljen
davne 1991.godine i svi podaci o stanovnitvu su manje vise
uspjedne procjene. Sa oko 2.850,00 $ po stanovniku i stopom
zaposlenosti od 32,6 % Banjaluka je u 1990.godine bila na nivou
Jjugoslovenskog prosjeka razvijenosti. Zaposlen je bio svaki treéi
stanovnik, od toga 97,9 % u drudtvenom sektoru. Po mjerilima
SFRJ Banjaluka je bila razvijena opstina. Po popisu iz
1991.godine na uZem podrudju grada je Zivielo 143.000
stanovnika. Sire okruZzenje Banjaluke raspolaZe znadajnim
nalazidtima raznovrsnih mineralnih  sirovina, energetskim
potencijalima, bogatim 3umskim fondom i poljoprivrednim
zemljiStem. Prije svega tu su rezerve rude gvozda, &ija su glavna
nalazidta izmedu Prijedora i Banjaluke 1 gdje su evidentirane
najvece rezerve Zeljezne rudade na Balkanu. Grad Banjaluka
nalazi se neposredno iznad manjeg bazena uglja — lignita.
Nekadadnja podzemna eksploatacija obustavljena je prije pedeset
godina, a preostale rezerve nisu precizno utvrdene. Od ostalih
mineralnih sirovina ftreba spomenuti nalazista mangana,
magnezita, kvarca i kvarcita, te tehni¢kog kamena koji se koristi
u industriji. Hidropotencijal rijeke Vrbas nedovoljno je iskoristen
I preostale rezerve uglavnom su na podruju opitine Banjaluka,
gdje je predvidena izgradnja vide manjih stepenastih
hidroelektrana. U Banjaluci i neposrednoj okolini postoji
nekolike termomineralnih izvora koji se decenijama koriste kao
banjska lijeCilista. Opitina Banjaluka prostire se na brdskim i
brdsko-planinskim terenima. Oko 53% ukupnih povriina otpada
na poljoprivredne povriine, od &ega su dvije treéine oranice,
naZalost, niZih klasa, a ostalo su livade i padnjaci. Tereni su
veoma povoljni za stoCarstvo i vocarstvo, mada nije zanemarljiva
ni proizvodnja poljoprivrednih kultura, prije svega, pSenice i
kukuruza (Lijevée 1 Posavina, ali i Potkozarje). Banjaluka grani¢i
sa najznalajnijim Sumskim reonima u Republici Srpskoj:
Mrkonji¢ Grad, Klju¢ - Ribnik. Takode postoje 1 veliki rijetko
haseljeni predjeli pogodni za poSumljavanje. To bi trebalo biti
osnov za oZivljavanje drvopreradivatke industrije. Moglo bi se
govoriti o zanfajnim ljudskim resursima, prije svega 3kolovanoj
radnoj snazi sa solidnom radnom tradicijom u industriiskoj, ali
ipak neprilagodenoj modernim  vremenima i evropskim
normama. Uporedo sa zavrSetkom rata (1992-1995) u cijeloj
Bosni i Hercegovini, pa i u Republici Srpskoj i Banjaluci,
provodi se privatizacija, tranzicija i promjena vlasniStva,
Tranzicija, koja je oznafila kraj socijaliza, teZak je proces i bez
rata, a rat i rathe nedace su je dodatno usloZile. Privreds i
indusirija su se nadle u teskoj poziciji. Najveéi dio industrijskih
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;kapaciteta nije u funkciji. Privatizacije drZavnog kapitala u
preduzeima odvija se istovremeno sa privatizacijom drZzavnog
kapitala u bankama. lzmjena vlasnifke strukture i trZiZna
privrede zahtjevala su fleksibilna preduzefa, a socijalisti€ki
giganti su tefko opstajali. Gotovo sva velika preduzeéa su nestala
111 su razdrobljena na male ostatke nekada$njih moénih sistema.
Propustena je jedna kompietna tehnolofka generacija. Instalirana
oprema, uslijed viSegodiinjeg zastoja, doZivljava i ekonomsko i
tehnolosko zastarijevanje. Izgubljene su tradicionalne spolino-
trgovinske veze, znadajni kupci i trzidta.
Udaljenost od veéih regionalnih centara:

Sarajevo: 227 km

Prijedor: 56 km

Brod: 128 km

Zagreb: 187 km

Beograd: 332 km

MIKROLOKACITA

Mikrolokacija objekata je u banjalutkom naselju Centar na

ravnom terenu uz asfalinu ulicu sa trotoarom — preko puta

“Medicinske elektronike”, blizu “Centalne banke”. ..

Opis susjedstva: u uZem okruZenju su uglavnom nekretnine
peslovne i dijelom stambene namjene.

Dostupan javni prevoz: autobus, blizu Zeljeznica

Dostupnost trgovinama i slinim sadrZajima:

U ckolini objekta se nalaze trgovine, trZni centri, skole...

Parking mjesta ima dovoljno u okruZenju ali i javna parking

mjesta su na ulicama u okruZenju.

Ukupni kvaliteta susjedstva: dobar

Karakteristike parcela:

Oblik; pravougaoni /samo ispod privremenog objektal

Teren: ravan

Dostupna infrastruktura: voda / kanalizacija / elektritna energija

/ telefon /centralno grijanje ...

Zagadenost: pretpostavlja se da nema zagadenja

Pristupni putevi: asfalni put — ulica sa trotoarom

Trenutna konkurencija: srednja

Kontaminacija: nema

KRATAK OPIS
NEPOKRETNOSTI

Radi se o fakticki gradevinskom zemljidtu na parceli k.&.-6» 3294
upisanoj u Posjedovni list #4762 k.o. Banjaluka-7 /po novom
premjeru/ $to po starom premjeru odgovara parceli k.¢.-b+ 684/36
upisanoj u Zemljisno-knjizni uloZak 514030 k.o. Banjaluka sa
povrsinom od 336,00 m? na ravnom terenu i na istom je trenutno
izgraden privremeni montaZno-demontaZni prizemni poslovni
objekat planiran za rudenje /katastarski wknjizen ali gruntovne
nife ukmjiZen pa nije izdvojeno obradunat u ovoj procjeni jer je
privremenog karakteral/. Katastarki je na komplet predmetnoj
parceli uknjizen objekat—,,Poslovna zgrada teretrog saobraéaja
— privredna zgrada” (gruntovno je knjiZeno kao ,neplodno
BARA®) koji je u naravi poslovni privremeni objekat namjene za
kancelarijske prostore sa prateéim sadrZajima a koji je po
planskoj dokumentaciji planiran za rufenje prije privodenja
zemljidta konatnoj namjeni.




| ODRZAVANIJE | objekat — baraka se slabo odriava jer se planira rufit ... |

POVRSINA 336,00 m?
PRAVA, TERETI,
OBAVEZE

VANISKO UREDENJE ] | Privremeni objekat na predmetnom zemljistu ima prikljudke na
INFRASTRUKTURA komunalnu infrastrukturu (elektritna energija, telefon, voda i
kanalizacija) i samc dio vanjskog uredenja (na susjednim
parcelama koje nisu predmet vjestadenja—procjene) a dijelom je
zapusteno oko objekta a sa jedne strane je u toku gradnja

17871 d

frenutno nema upisanih tereta - hipoteka
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI

ZemljiSte se smatra Irginim sredstvom, ali pobolifanja na njemu imaju ogramideni vijek trajanja  Zheg
nemogucnostt pomjeranja semijiSia svaka parcelq nekreinine ima jedinstven poloZaj. Jedinstvene karakeeristike
cemljista odreduju njegovu optimalnu korisnost Kada se poboljfano zemljite procjenjuje odvojeno od
poboljsarja na zemlijistu ekonomska nacela sahiijevaju da se poboljSanja na zemijistu procjenjuju u onoj mjeri u
kojoj doprinose povedanju i smanjivanju wkupne vrijednosti imovine. Zato ¥iina vrijednost zemfjifia se
zasmiva na koncepiu nafekonomicnija wpotreba izraZava korisnost i trajnost zemljista so aspekta riifta sa
pobolffanfima kofa predstavijaju razlike izmedu vrijeduosti zemlfiia samog i ukupne tiisne vrijednostt
poboljfanog zemiiSia. Najvjerovatnija upotreba imovine koja je fizicki moguéa, primjerenc opravdana, zakonski
dozvoljena, finansijski izvediva i ¢iji resultari prikazupu najvedu vrijednost imovine Zijo se vrijednost procjenjuje.
Kljucni kriterijum =a procjeny nekretnine je horisnost. Postupct kod procjene vrijednosti imaju zajednicki cilj da
se definiSu | odrede stepeni kovisnosti. Najznacajniji element koji wiide na porudu | tranju odnosno triisme
vrijednost nepokretrosti je lokacija nepokretnosti. Osim lokacije, bitni elementi triisne vrijednosti nepokretnosti
izmedy ostalog su. pravei status nepokretnosti, evempualmi lerell, mogucnost hipotekarnog opteretenja,
urbanisticke mogulnosti nepokretnosti, kvalitet | powrina izgradenog objekta, sacbratajna povezanost, infra-
strukiurna opremijenocst nepokretnosti i slicno, Metodologija wivrdivanja riisne vrifednosti mepokretnosti
se obavija nakon neposrednog uvida w  trenutno stanje nepokretnosti | dostupne  dokumentacije. Pri  procjent
vrijednosti se koriste opSteprihvadeni elemanti i faze projektovanja, gradenja | opremanja objekata, -akownski
propisi | iskustvene norme.

U ovom slubaju /buduci investitor planira na predmetnom gradevinskom zemijistu graditi
nove sadrigje shodno vaiedoj planskoj dokumentacijil sem se odludio primarno koristiti
nestandardizovanom ali medunarodno priznatom metodom procjenjivanja:

¢ Metoda preostale vrijednosti - “RESIDUAL METHOD” /rezidualna metoda):

Procjena gradevinskog zemljista vrii se prema moguéoj izgradenosti istog koje je predvideno
regulacionim planom izgradnje, sa primjenom procenia koji se odnosi na pogodnost lokacije.
Prema trevmutnim trZi§nim normama na podruciu gradskih sredina gradevinsko zemljiste ima
vrijednost obicno oko 20-25 % vrijednosti objekata koji se mogu izgraditi na predmetnoj
lokaciji, odnosno u ednosu na prodajunu vrijednost planivanih sadrigia.

Parametri za obralun vrijednosti predmetne nepokretnosti kao buduée "lokacije za gradnju”:

» 8 obzirom da je maximalni koeficijent izgradenosti 4 a maximaina spratnost P-+8,
zakljuCujem da ée se okvirno na predmetnih 336,00 m? gradevinskog zemlji¥ta (poslije
rusenja trenutnog priviemenog objekta) moéi izgraditi max 4 x 336,00 = 1.344,00 m?
bruto gradevinske stambeno-poslovne povriine;

* Na ovih oko 1.344,00 m? bruto razvijene povrsine, bie max 72 % buduéeg prodajnog
prostora, odnosno oko 72 % x 1.344,00 = cca 968,00 m3;

» Prosjecna prodajna cijena stambeno-poslovnog prostora na ovoj lokaciji /centar grada)
iznosi oko 5.000,00 KM/m?;

¢ S obzirom na odli®nu lokaciju v centru grada usvajam maximalnih 25 % koliko vrijedi
"lokacija za gradnju” u odnosu na prodajnu vrijednost buduceg objekta.

Shodno naprijed navedenom, vrijednost predmetnog gradevinskog zemljista (na mijestu
postojeCeg privremenog objekta koji ée se prije nove gradnje poruiiti) kao "lokacije za
buduéu gradnju” iznosi cca:

268,00 m* x 5.000,00 KM/m*> x 25% = 1210.000,00 KM

*4% ZaokruZena trZifna vrijednost na dan 09.10.2024 godire .... 1.200.000,00 KM

11



ProsjeZna cijena gradevinskog zemljidta kao ,lokacije za gradnju®:
1.200.000,60 KM / 336,00 = 3.571,43 KM/m?

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

Z AKLJUCAK

Trenutna trzisna vrijednost predmetne nepokretnosti viasnistvo
2ROTAS* a.d. Banjaluka u Banjaluci, Ulica Jovana Dudéiéa .38
na parceli k.¢..,.684/36 upisanoj u Zemljisnoknjizni ulozak ;.14030
k.o. Banjaluka (prema naprijed izloZenoj procjeni po rezidualnoj metodi)

© 1.200.000,00 KM

(SLOVIMA: miliondvjestahiljada konvertibilnih maraka)

Progjena je izvriena prema uvidu na licu mjesta, shodno vazeéim propisima i normativima,
kao i na osnovu pregleda tréiSnih cijera gradevinskog zemljista shodno moguérosti gradnje
u ovom irenutku na ovom podruciuy u skladu sa vazeéom planskom dokumentacijom, uz
wvazavanje medunarodnih standarda i lokalnih specificnosti kod procjenjivanja.

Ovo vjestalenje je uradeno u 3/ istovjetna primjerka od kojih se 2/aver dostavljaju
naruiocu a tre¢i u digitalnom obliku &uva ovaj viedtak.

Procienu uradila vjestak:
Mali¢ | Milja. ing. grad,

( _ (Lelre

Banjaluka, 09.10.2024 godine
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REPUBLIKA SRPSKA
i& REPUBLICGKA UPRAVA ZA GEODETSKE
b

e | IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
“ FPODRUCNA JEDINICA BANJAL UKA

07.10.2024 24 4 /f"fx , O i
Polifitka opétina; BANJALUKA NAR i RZ BROJ: 70 e (‘ /=Y
Katasiarska gpitina; SP_BANJALUKA ZK uloZak: 14030
ZemljiSnoknjiZni izvadak T
f_ LY
Popienl list
Rbr | Bepj zemijidta OZNAKA NEKRETNINA Povrina Primjedba
{parcele) ha a | me
1 684/36  |BARA; — 03 | 38 (VidiA2 sk ror 1
MNaplodno —_— 03 3%
Viasni&ki list
R URISI Primlodpe
1. |udio: 141 Tip:Prava svojine

ROTAS ad, Adrssa: Banja Lula;

HAE: null

FRIMLJENG: 05.08.2016. DNEVNIK: 429118

Na ofnevu pravosnaZnog rlesenia Republiéke uprave za geodetske | Imovinsko pravne posiove PJ Banja Luka, bro)

21.41#475-30/15 od 06.07.20118. godine, uknjizuje se pravo svajine na nekretninama upleanim u A fistu,

LIghé eaner 1008206 Godine

Teretni list

B HPIS] Lerio (KA1 Primjecta

MNiima fersie

. anL‘ -'.'nhjnulnm Pl :.u.ue, dipl. pravnik
/g\’ t LG

* Zujeztica pored broja parcele znaE da |e plombirana, 1], pasie)) 2ahtjevl! vezan 2a b parcely.

Strana 1 od 1



ZN9EE

eHUmMdgoY

/T

eBedu onrg

HUEW B ek |

¥e0C 6082

oHareLaly »

evedie eHFadandy v42E

edaymudon HELeH auehdeu lodg
alrenidel waowrsin

WAL 9. OVLOd. UdO Y

auceH

uirandeu eH eaedu UTIOKWICH

i oLe [A:Vd 4 reze
eHHIndao}| eraulr fodg sLrendeu fodg
euende|

()2 ALl eHEG (BHALRUO BYode LoELey|

XAl BHeq (BHULMUG/Ted |

{£)) exmudives deroeiey :snHorueas o)

‘EXe1EroU nLsoRd ve wile




A rriie T~ |
LN 1773 Ty ¢




PERYGBAWUHA CPIICKA
MWHWCTAPCTBO NPABAE

Tpr Penybnuke Cpnicke 1, Barsa Jiyka, ten: 051/339-535, dawc 051/339-650, E-mail
mpr@@mpr.viadars.net

Bpoj: 08.040/704-495/10
Hatym: 30.09,2022 ropmHe

Ha ocHoby 4nana 8. cras 8. 3awuHa o BjelTayuma PenyBrunke Cpricke (,Cayxbern TRacHuK
PenyGanke Cpncke” Gpoj 74/17), a Ha 3axTjes Bjeltaka Mube Manuh vz Barsanyke, ya. TyHaymhesa
Bp. 76, MMHMCTaP NEBBAC ADHOC K

PIEILEME

1. Munu [JoyBe) Mannh vz Eamsasiyse, NpoAYHaBa ¢e MaH4aT BlEWTaka 33 rpaheBuHCKD-
BERATERTOHCRY 0bnacy, noaodnacy rpeijeBkHapiren, Té CE MMEHYje Ha NepMDa og ued (6)
roguHa.

2. Bpun c& MamjeHa JegnHCTRERE AWCTE BRWTAKA Y NOTNEAY LaTyM3 ACHOWeHE pjelietsa ©
MMEHOBAMY BJBLITAKA.

3. Bjewrak je AyHaH 0 CBUM npomjeHama obaBrjecTUTh MUHWCTAPCTEO npaspe Penydauke Cpricke
DAMAK

4. BjewrTak je gyaH oCurypaTh e Of OATOBOPHOCTMA 38 WTETY Npuivrbedy TRehum Anlams 36ar
H23AHOHWTOr BPWRH:@ NOCAOoBA BJEWTAYRHE, T HA NOYPTRY CRAKE rofuHe HajuacHuje no 31
janyapa, nOCTaBMTM MUHKCTAPCTRY AOK3s O 33K/BYYEHOM YrOBODY © OCwryparsy 3a Texyhy
FOAAHY.

5. Bjewrak je ayman BoanTA HEeBHMK WIBMUGHUX BjEITAYE M3,

6. Do pjewene ctyna Ha cHary 03.11.2022_ roprse,

O6pashamewe

Miba Maaub, BjewTak vz rpalie BUHCKO-APXMTRITOHCKE 06AACTH, AoAHUjeNa je MysmcTaperey
npasae PenybavHe Cpncke, 3aXTied 33 NPOLYMEbE MaHAETa, ¥ KOjem Hasoau Ag Je Piewerbem
Muuuctapcrea npasge Penybrwke Cpneke, 6paj: 08.040/704-485/10 oa 03.11.2010. rogune,
MMEHOBAHG 33 BJelUTAKE 13 rpaheBiriko-apiTerTorcke obnacti, nogobnact rpahesnHapcTsn, T8 Ja
jo] ¥ tkhaay ca whakom 8. c1as 7. 3axomMa o BjewTaiyama PenyBnuke Cprcke neTye maHaar,

¥3 3uXTjer BjEWTaR je OCTaBuo kM 40KA3 0 WCNYHEHOCTY yenosa M3 unaka 3. 7as 1. Tauka 1)
noaradka 2, 3. v 4. 3akoua o sjcwraunma Penybnmnke Cpncke.

tijeHehn cee HaBeABNO DANYIEHD J& K30 ¥ AWCNO3NTURY piellierbha.

Noyka o npasHom nWjery: 7
OBo Pleluethe je konavue. TpoTHUE METOr ce MOREe FIOHpEMY L !_ir"IE.idHlu“"l L-I!Up KA, Hcll.l,flE?HHGf
Cyaa v pory o 30 aaka of A3HE NpUjema WeTor. ; a0 .
4
.lr.:'l el
JocTasneqo: a2 ' MHHPIC}#.P

1. UmeHoBaHDM, Wes : |,.' /i
2. Apxu1ea AHmmf{aannBHh
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Ulica srpskih ustanika &r.48D

vob. 065 512. 339
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E-mail: dragosavlj.d@gmail.com
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ROCJENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEPOKRETNOSTI  VLASNISTVO  “NOVA DIPO“ d.o.o. GORNJI
PODGRADCI U GORNJIM PODGRADCIMA KOD GRADISKE NA
PARCELI k.&.-52150/14 UPISANOJ U POSJEDOVNI LIST 6r.1234 I
U ZEMLJISNO-KNJIZNI ULOZAK 5r.49 k.o. GORNJI PODGRADCI




1. UVOD

Ovo vjestatenje — revidovanu procjenu sam uradio na trazenje "NOVA DIPO" d.o.o. Gornji
Podgradci (Cubi¢ Durda - mob. 065/644-628; Irena — mob. 009-307).

RjeSenjem Ministarstva pravde Republike Srpske broj 08.040/059-1068/10 od dana
13.06.2022.godine produZzen mi je mandat vjeStaka za gradevinsko-arhitektonsku oblast na
period od 6.godina /kopija rjesenja u prilogul.

Predmet vjeStalenja je revidovana procjena trenutne trzisne vrijednosti nepokretnosti
(poslovno-proizvodno-skladisni objekat—hala P+0 sa prate¢im uredenim gradev. zemljistem
oko objekta) vlasnistvo "NOVA DIPO" d.o.o. Gornji Podgradci u Gornjim Podgradcima kod
Gradiske na parceli k.¢.-6+2150/14 upisanoj u Posjedovni list #1234 i u Zemlji¥no-knjizni
ulozak 549 k.o. Gornji Podgradci.

Izlaskom na lice mjesta dana 06.03.2008.godine. 15.07.2015.godine, 09.03.2016.godine,
04.01.2017.godine i 06.06.2022.godine izvrien je uvid predmetne nepokretnosti, snimljeno
stanje (uz fotografisanje, fotografije u prilogu) i uzeti svi dostupni podaci za izradu procjene a
kako slijedi, uz reviziju na trazenje od dana 14.10.2024.godine.

[ZJAVA *** Jzjavljujem da je procjena uradena u skladu sa standardima:
PROCJENITELJA - RICS (Rovyal Institution of Chartered Surveyors, Red Book);

- IVS (International Valuation Standards 2020):

- TEGoVA (The European Group of Valuers Association, Blue Book)

#*% Jzjave i uvidaji €injeni¢nog stanja nepokretnosti u ovom

" izvjestaju su taéne i ispravne;

#¥%  Nemam nikakvih trenutnih niti mogucih interesa na
nepokretnost koja je predmet procjene te bilo kakvih interesa u
smislu uklju¢enih stranaka u ovom poslu;
#*¥%* Nemam nikakvih pristrasnosti u smislu nepokretnosti koja je
predmet ove procjene niti u smislu stranaka koje su uklju¢ene u ovaj
posao;
#*¥% Angazman u ovom poslu nije zavisio od toga da li ¢u saciniti
Izvjestaj / Elaborat o procjeni vrijednosti po unaprijed utvrdenim ili
eventualno dogovorenim rezultatima;
#%%  Analiza, miSljenje i zakljuak kao i kompletan IzvjeStaj /
Elaborat sa¢injeni su u skladu sa vaze¢im domac¢im i medunarodnim
propisima za ovu oblast:
**#* Moja naknada ni na koji nafin ne zavisi o zakljuCku o
vrijednosti nepokretnosti;
#*¥% [ iéno sam izvr$io pregled i uvidaj predmetne nepokretnosti i
validne dokumentacije koja je kao cjelina predmet i sastavni dio
ovog lzvjestaja/Elaborata;
##* Niko mi nije pruzao stru¢nu pomo¢ pri izradi ove procjene;
*¥% Posjedujem osiguranje od profesionalne odgovoronosti, u skladu
sa zakonom (Polisa osiguranja 4790047574 "MF Mikrofin osigura-
nje" na osiguranu sumu od 100.000,00 KM do dana 30.06.2025.g.).

SVRHA PROCIJENE | Utvrdivanje sada$nje trzisne vrijednosti predmetne nekretnine radi
VRIJEDNOSTI obezbjedenja hipotekom.
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STANDARD
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 Kkupca i
spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima. poslije
odgovarajuce trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i
bez prisile®. Izraz trzi$na vrijednost i termin fer vrijednost se zajedno
pojavljuju u ra¢unovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju
kompatabilnim. Trzi$na vrijednost imovine, kad moZze biti utvrdena,
se tretira jednako kao i fer vrijednost.

[ZVOR
INFORMACIJA
(navodenje svih
dokumenata, internet
strana, datum obilaska
i razgovora)

Obilazak predmetne lokacije izvren je dana 06.03.2008.godine,
15.07.2015.¢., 09.03.2016.g.. 04.01.2017.g. i 06.06.2022.godine.
Od narucioca je dobijena dokumentacija koja je u prilogu procjene:
##% Zk.ul.-649 k.0. Gornji Podgradci od dana 03.08.2023.godine;
##% K.K.P. iz januara 2021.godine /stara/ i Posjedovni list skinut
sa E-katastra Koji je azuriran sa danom 12.10.2024.godine:;
##% Raniji uvid u gradevinsku i upotrebnu dozvolu...
Obavljen je uvid na licu mjesta sa potrebnim snimanjem /vidi
pratece fotografije u prilogu ovog vjestacenja—procjene/ i obavljen
razgovor sa naru¢iocem o svim detaljima koji su vezane za istu.

OBRAZLOZENIJE
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 trZiSnu vrijednost neke

' nekretnine. Kapitalizacija dobiti je izracunavanje svih predvidenih

prihoda umanjenih za moguce troskove i rizike.

TROSKOVNA METODA:

Bazirana je na izraGunavanju troskova gradnje. Pogodna je za one
slutajeve kada ne postoje podaci o cijenama postignutim kod
kupoprodaje sli¢nih nekretnina ili za one nekretnine za koje je teze
vrijednovati prihode od zakupa. Kod izraCunavanja ukupne
vrijednosti nekretnine troSkovima gradenja odbija se iznos
amortizacije. a dodaje se cijena zemljista koja pripada toj nekretnini,
troskovi komunalnih doprinosa i ostali trodkovi. Ovaj pristup bazira
se na postoje¢im sredstvima, manje je $pekulativan, te je prilagoden
za razli¢ite vrste imovine. Ova metoda pristupa procjene trziSne
vrijednosti daje uvid u gradevinsku vrijednost nekretnine.

UPOREDNA METODA:

Ova metoda uradena je za procjenu vrijednosti zemljita. Metoda
uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZiStu je zasnovana na
poredenju nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa sli¢nim
nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trZiStu
nekretnina, ili su izneSene na trziSte za prodaju. U slucaju da ne
raspolazemo sa podacima za slitne nekretnine poZeljno je uraditi
odredeno podeSavanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji
uti¢u na indikatore za prividno sli¢nu nepokretnost.

PRETPOSTAVKE,
OGRANICAVAJUCE
OKOLNOSTI

*%% 7a sve informacije i podatke o nepokretnosti, koje sam dobio od
strane narucioca procjene, isti preuzima odgovornost;
*** Imovina je vrednovana kao da nije optere¢ena dugovima




**% Informacije, procjene i misljenje. koje sadrzi [zvjestaj / Elaborat
se odnose samo na pitanje vrednovanja i ne smiju biti upotrebljavane
izvan tog konteksta:

*¥% zvjestaj/Elaborat o izvrenoj procjeni vrijednosti nepokretnosti
je povjerljive prirode kako za procjenjivaca vrijednosti. tako | za
namjeravanog korisnika, pri ¢emu procjenjiva¢ ne preuzima nikakvu
odgovornost za oslanjanje trece strane na izvjestaj;

*¥#* U postupku procjenjivanja sam se oslanjao na tvrdnje,
informacije i podatke, koje sam pribavio od predstavnika vlasnika,
gradevinskih preduzeca, agencija za prodaju nepokretnosti i upravnih
organa — opStinskih / gradskih u kojima se nalazi prcijenjeno i
uporedivo vlasnistvo i poreske uprave RS:

##* Vlasnik ovog lzvjestaja /Elaborata ili njegove kopije nema pravo
javnog objavljivanja dijela ili cijelog ovog elaborate, niti ga smije
upotrebljavatti za ijednu drugu namjenu bez pismene dozvole
procjenitelja:

##% Viestak nije duzan svjedo¢iti na sudu ili uCestvovati pri
pogadanju u vezi sa sadrzinom ovog izvjestaja, ukoliko to nije
posebno dogovoreno:

##%  Vrednovanje je davanje stru¢nog misljenja o vrijednosti
odredenog prava na nepokretnost, pri ¢emu je procjena vrijednosti
samo informacija naru¢iocu o vrijednosti prava nepokretnosti,
uzimajuci u obzir namjenu procjene i vrstu procijenjene vrijednosti.
Osnov za formiranje stru¢nog midljenja su: znanje, iskustvo, te
poznavanje zakonitosti trzista nekretnina.

2. OPSTI PODACI

OBJEKAT: poslovno—proizvodno—skladisni objekat

STATUS: stalni

NAMIJENA: tvornica masivnog namjestaja /dio/
UKNJIZENA POVRSINA: 5.597,00 m?

SPRATNOST: P+0

VRIJEMA [ZGRADNIE: 1978-1980.godina

ODOBRENIJE ZA GRABENIE:  5.03/2-360-56 od 10.07.1978.godine

UPOTREBNA DOZVOLA: br.08/2-360-23/80 od 14.07.1980.godine

PARCELE:

k.¢.-6-.2150/14 upisana u Posjedovni list #1234 i u
Zemljidno-knjizni ulozak 4749 k.o. Gornji Podgradci

GRADEVINSKO ZEMLIJISTE: 5.597,00 + 3.586,00 = 9.183,00 m?

LOKACUA:

VLASNISTVO:

Gornji Podgradci, Grad GradiSka
*%% uz regionalni put R-477

“NOVA DIPO* d.o.0. Gornji Podgradeci




3. KRATAK OPIS NEPOKRETNOSTI

Radi se o poslovno-proizvodno-skladisnoj hali P+0 kao dijelu komplexa objekata Drvne
industrije za preradu drveta (bez asfaltiranog pristupnog puta do ulice - puta:
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Lokacija nepokretnosti je u Gornjim Podgradcima kod Gradiske na ravnom terenu:
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Predmetni objekat fabrike namjestaja predstavlja slobodnostojecu gradevinu podjeljenu na
Cetri ranije zasebne cjeline i to fabriku namjestaja, lakirnicu, skladiste poluprizvoda i skladiste
gotovih proizvoda a koji se trenuno uglavnom Koristi za proizvodnju namjestaja sa prate¢im
sadrzajima. Objekat je izgraden od AB-temelja na koje je montirana ¢eli¢na Konstrukcija u
kombinaciji sa AB vertikalnim i horizontalnim serklazima, i sa Celicnom dvobrodnom
krovnom konstrukcijom izradenom od "NP"-nosata pokrivenom valovitim limom. OpSiv i
oluci su od pocinanog lima. Sa spoljadnje strane objekat je oblozen valovitim limom. Na
vanjske otvore na objektu ugradena je Zeljezna bravarija. Pod u objektu je AB-plo¢a. Objekat
posjeduje potrebne prikljucke sa pratecim razvodima: vode, struje, kanalizacije, telefona i
grijanja. U periodu od 2008.godine do 2016.godine izvrsena su djelomi¢na ulaganja u
sanaciju i obnovu vanjske infrastrukture sa vanjskim uredenjem oko objekata, tako da se
objekat trenutno nalazi u zadovoljavajuéem stanju i komplet je u funkeiji... Uz osnovni
objekat izvedena je dogradnja privremenog anexa koji nije uknjizen.

Krug oko objekta je veé¢im dijelom ureden —dijelo asfaltirane povrSine preko odgovarajuce
podloge. pretezno zelene povrsine, hidrantska mreza:




4. VRIJEDNOST NEPOKRETNOSTI

Kao prva—primarna za predmetnu nepokretnost izabrana je procjena po komparativnoj metodi
- PROCJENA METODOM UPOREDENJA PRODAJE:

NAPOMENA:

S obzirom da nisam dosao do relevantnih uporednih primjera o prodaji u blizem
okruzenju uzeti su najsli¢niji objekti iz Sireg okruZenja:

e Nema vecih trzisnih promjena za reviziju u periodu 2022-2024.godina

RANII OGLAS O PRODAJI NEPOKRETNOSTI U SIREM OKRUZENJU:

Cl

https://www.realitica.com/hr/listing/2530759:

wokacizg b Poam Nekretrvine v | >

Prodajem POSLOVNO-
STAMBENI OBJEKAT,
Zeravica, Gradiska
Okolica

Vista: Prodajen Postovni Prostor
Podrudje: Gradiska-Bosanska
Gradiska

Lokacija: Zeravica

Adresa: Gradiska, ul. 7maj Joving
Cijena: C282.000

Stambena Povrsina: 1.134
Zemljiste: 2.178 m

Opis PRODAJE ST POSLOVNO-STAMBEN| OBJEKAT P+ 14PR!

Lokacija: Gradiska, Zeravica 500m od tanziia

Poslovno-staimbeni objekat P+1+Pk, na placu ukupne povréine 2178102, biulo povrsing

postovro-stambenog objekata 1133,57m2. Cbjekat je zaviden 85%.

Postovni prostor u prizemlju (visina Ani u poveding ol 349 miz e 1zdat u zakup, na prvem

spratu sa odvejenin ulazon sa bocne strane objekta se nalazl 7 jedneiposobnih stanova

Ukupna povising pivog sprata izaosi 403,07m2 i nezavisena patki ovije povrdine 381,502,
Vanjska pve stolarija ostakljena termo staklem, unutrasnja stotarije drvena, demit

fasada, viasmstva 1/1.

- Citena: 550.000,00 KM (Procijenjena viijednost nekretnine prema kzviedtaju o viedtacenju

iz 2013.godine je bila 721.728,43 KM)

Mogucnost zamjene za stan u Zagrebu uz Vasu doplatu.

Za vise nlormacija kontaktiajte: +387/65 007 191 (Raca #ilan)

Oglasio: Milan
iobitel: -38765007191

Kontaktirs) Ogladivaca

Oglas Broj: 2530759

Zadnja Promjena: 22 Feb, 2022

Tags: Nekretnine Zeravica | Prodaja Posloviih Prostora Zeravica | Nekretoine Gradiska
Bosanska Gradiske | Prodaja Poslovnih Prostara Gradiska Bosansks GradiSka

Frotsmns FTELOVID B ANMBEN JBIERAT Zeravi Grano d Cwohcs




C2

https://www.realitica.com/hr/listing/2643550:

ot v,.ri

Prodajem Poslovni
Prostor, Kozarska
Dubica-Bosanska
Dubica

Vrsta: Prodajem Postovni Prostor
Podru¢je: Kozarska Dubica-Bosanske
Dubica

Adresa: Majora Milana Tepica,
Kozarska Dubica

Cijena: €769.000

Stambena Povriina: 1.869 m

Opis: Ne prodaju pastovni objekati povréine 1869 m2 sa 2507 m2 pripadajuceg zemljista
koje je vecinom asfaltirano,

Objekati se sastoje cd prodajnog dijela povriine 1289 m2 i upravne zgrade povisine 530
m2.

Podovi su pretezno antiklizne keramicke plocice.

Krug oko objekta je ureden sa pretezno asfalliranim | betoniranim povréinama preko
odgovarajuce podloge, 11jeSenom odvodnjom i komplet je ograden.

Predmetni objekat ima direktan izlaz na ulicu.
Vide detalja na: hitp://www.premiumnekretning,com

Oglasio: Premium Nelretnine
Registarski broj: 4403934710004
Mobitel: +38766906444

Telefon: «38751225030

| Kontakliraj Oglagivata |

Oglas Broj: 2643550
Zadnja Promjena: 10 May, 2022
Tags: Nekretnine Kozarska Dubica Bosanska Dubica | Prodaja Poslovnih Prostora Kozarsk:
Dubica Bosanska Dubica
Prodajem Poslovn| Prostor, Kazarska Dubica-Bosanska Dubica




Poredenje — komparacija predmetne sa naprijed prikazanim uporednim nepokretnostima:

USPOREDBA Primarna Poredenje Poredenje
nekretnina Cl1 C2

G. Podgradci Gradiska — Kozarska Dubica 1
Lokacija P+0 Zeravica P+1+Pk P+1 |
Povrsina 5.597.00 m? 1.134.00 m? 1.869,00 m? ‘
Ogladena cijena KM 550.000.00 1.504.033,00 Prosjek
Cijena KM/m? 485,00 805,00 645.00
Umanjenje- OGLAS -05% -05 %
Lokacija i poloZaj 25% 24 % 20 %
Ukupna povrsina 10 % 05 % 06 %
Spratnost 10 % 16 % 14 %
Starost 10 % 08 % 08 %
Kvalitet 20 % 20 % 16 %
Dodatne karakteristike 25 % 50 % 40 %
Poredenje u % 114 % 99 % Prosjek
Ponderisana jedini¢na cijena KM/m? 553.00 797.00 675,00

Procjena trziSne vrijednosti predmetne nepokretnosti prema komparativnoj metodi — metodi
uporedne prodaje /vrijednost prateéeg gradevinskog zemljista sa uredenjem i vanjskom
infrastrukturom sadrzano je u vrijednosti objekata/ iznosi cca:

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEPOKRETNOSTI:

- Bruto Cijena po metodi | Vrijednost po metodi
NEPOKRETNOST povriina uporedne prodaje uporedne prodaje
Poslovno-proizvodno- . . |
skl ek YO 5.597,00 m? 675.00 KM/m? 3.777.975,00 KM

Gradevinsko zemljiste

sa uredenjem

Po medunarodnim standardima vrijednost
zemljista je sadrzana u vrijednosti objekta |

0,00 KM

UK UZPN O : 3.777.975,00 KM

Zaokruzena trziSna vrijednost na dan 14.10.2024.godine

3.778.000,00 KM

.....................

U trzisnu vrijednost je uracunat P.D.V.

Kao kontrolna uradena je okvirna PROCJENA PO METODI PRIHODA:

NAPOMENE:

**% Ranije prikupljeni podaci (nema veéih promjena za reviziju u
periodu 2022-2024.godina) o ranijem izdavanju sli¢nih nepokretnosti u
Sirem okruzenju (za blize okruZzenje nisam uspio naéi prihvatljive
uporedne objekte pa su uzeti podaci sa podru¢ja Brékog jer je za
isti bila najve¢a ponuda za izdavanje iz Sireg okruzenja u Bosni
i Hercegovini a za relativno veée povriine objekata) prema
informacijama skinutim sa internet sajtova a kako slijedi:

***% Generalno gledano koeficijenti kapitalizacije su se pokazali dosta
neprihvatljivim za ovo podrucje pa se ova metoda radi okviro kao druga
kontrolna.
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RANIJE OBJAVLIENI OGLAS ZA 1ZDAVANIE:

Cijena...

Iznajmljujem Poslovni
Prostor, Brcko

Vrsta: Poslova! Prostor za Duzi
Najam

Padrucje: Bréko

Cijena: €513

Kupatila: 1

Stambena Povrsina: 128 m
Parking Mjesta: 2

Novogradnja

Cuvajte s2 prevaral NL wriite IBAN

uplaie

Opis: Postovni prostor pored glavnog magistratnog puta Breko-Longari. Sastoji se ¢d jedne
velike prosterijesa samtamim ¢varom. Ispred je parking prostor , 2 iza prostor za
skladistenje robe co kojeg je emoguden prilaz kamionima.

1D:82/ENL

Osabe koje kupuju ili znamljuju posredstvom nase agenciie ne placaju mkad proviziju mti
bilo koje druge rotkave.

Agencija "EMPORIUM NEKRETNINE” Yam se zahvaljuje na pavjerenjul

EMPORIUM NEKRETNINE

Agencija za pesiovanje nexretmnama

7.84 KM/m?

Iznajmljujem Poslovni
Prostor, Bréko

Vrsta: Poslovni Prostor za Duzi
Najam

Podrucje: Brcko

Energetski Razred: A+

Cijena: €2.300

Kupatila: 1

Stambena Povréina: 800 m¢
Cuvajte se prevara; NE visite IBAN
uplate

Opis: I12daje se hala otvorencg

prostora pavisine 800m 2, visina 5m. - 4.5000 KM

U sklopu hale se nalazi kancelarijsk prostor koji se zajedno sa halom zdaje pe cijen:
6,000 KM.

Hala se nalazi na jake atraktivno) lekeiji pegodna za sve djelatnosti.

1D:356/TF

Oglasio: EKSKLUZIVA HEKRETNINE
Upozorenje. Mobitel nije verificiran
Mobitel: 066/712-554

Telefon: 00387/49/2711-156

Kontaklira) Oglasivaca ‘

Oglas Broj: 1097900
Zadnja Promjena: 8 Cct, 2020
Tags: tanov: Bréko | Duz) Najam Posiovnih Prostora Bréko

5.62 KM/m?




Iznajmljujem Poslovni
Prostor, Brcko

Vrsta: Posiovni Prostor za Duzi
Najam

Podrucje: Briko

Cijena: €5.100

Cuvajte se prevara: NE vrdite [BAN
uplate

Opis: Nova i kempletno opremijena

hala povisine 2000 m2 i visine 7 m

na placu od 9000 m2 posjeduje

upotrebnu dozvolu | tehnitke

uslove.Objekat je izgraden 2003 kompletnu je coremljen 1 namjenjen je za proizvadnju,
skladidte, ragalno skladiSte.U skiopu hale se nalazi kancelanjski prostor povrsine 220 m2
koji je rasporeden na 4 kancelarije,sanitamni ¢vor | Kotlovnicu u prizemiju 1 4 kancelarije,
sanitarnl &vor | Cayna kuhinja na spratu. Sa zadnje strane hale je nadstresnica povriine 500
m2 ivisine 7 m, predvidena za skladi3tenje.Objekat ima viastiti bunar 1 trafo stanicu.

ID: 344/TF

Oglasio: EKSKLUZIVA NEKRETHINE
lipazarenje: Mobitel niie verificirar
Mobitel: 066/712-554

Telefon: 00387/49/211-156

Kontaktira; Oglasivaca !

Oglas Broj: 1056800
Zadnja Promjena: 8 Oct, 2020
Tags: Stanovi 3riko | Duz) Najam Postoviih Prostora Brcko

4.99 KM/m?

Iznajmljujem Poslovni
Prostor, Gradsko
Podrucje

Vrsta: Poslove Prostor za Dui
Najam

Padrucje: Briko

Lokacija: Gradske Podrulje
Adresa: Brcko

Cijena; €5.130

Godina Gradnje: 2003
Stambena Povréina: 2.000 m-
Novogradnja

Klima Uredaj

uvaite se prevars: NE vidite IBAN upiate

Opis: Za dedatne informacije obratiti se na kontakt tet: 066/712-558 ili 049/211-156.
Nova i kampletna opremljena posiovna hala povrdine 2000 m2 koja se nalaz) na placu
povtsine 9000 m2. Cbjekat je izgraden 2003 god, 1 posfeduje viastitu trafo stanicu |
arterski bunai. Sara postovia hala e povrsine 2000 m2 1 visine 7 m i namjenjena ¢ za
proizvednju, skladiste, ‘egalno skizdidte... U sklapu hate se nalazi kancelarijski prostor
povrdine 220 m2 koji | rasporeden na prizemlje i sprat. U prizemlju se nalaze 4
kancelanje, samtarn: Evor 1 kotlovnice, a na spratu 4 kancelarje 1 sanitami tvor,
Kancelarije su opremtjene etazrim grijanjem, PVC stolarija, klima uredaji, taminatii
podovi itd. Sa zadnje strane a u sklopu objekta se nalaz: nadstrednica povriine 500 mz 1
visine 7 m koja je predvidena za skladiStenje. Iza objeita su dvije odvojene prostorije
visine 7 m Lakode predvidene za skladiste ili posebne potrebe proizvodnje, Objekat je
ograden 1 '‘ma ureden i omogucen kruzni tok za cirkulaciju 1 zadrZavanje kamiona,
10:1%0/GT

Vise detalja na: hitp:/ fwww . okskiuziva- nekrelome c6,.

A NEKRETNINE
abitel nije verificirar

Mobitel: C66/712-554

Telefon: 00387/49/211-156

Kontaktira) Oglasivaéa

Oglas Broj: 354954
Zadnja Promjena: § Qct, 2020

5,02 KM/m?
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Tabelarni prikaz odnosa cijena zakupa uporednih i predmetne nepokretnosti /komparacijal:

Cijenaiz | KOREKCIJE

NEKRETNINA oglasa Oglasi | Velitina Opsti dojam, | Lokacija, | Korigovana
KM/m? moguénosti i poloZaj cijena

ostalo — pratece KM/m?

Bréko 1 - Lonéari 784 -05% | - 10% 00% | -15% 5,49
Bréko 2 562 -05% | - 07% +10% | -15% 4,66
Brcko 3 499 | -05%| - 04 % +20 % -15% 4,79
Bréko 4 — gradsko pod. 5021 -05% | - 04% +20% | -15% 4,82
PROSJEK 5,87 - cca 16 % 4,94

Obraun trziSne vrijednosti po okvirnoj prinosnoj - prihodovnoj metodi:

Opis  pozicije za  procjenu | Bruto | 7za izdavanje Zakupnina Vrijednost
prinosnom metodom povrsina bruto KM/m? /KM/
m? m? mjesecno
Poslovno-proizvodni prostori 5.597,00 | 5.597,00 | 4,94 KM/m? | 27.649,00 KM
Mjesec¢ni prihod /KM/ 27.649,00 KM
Godi3nji prihod /KM/ 331.788,00 KM
Godisnji troskovi odrzavanja /%/ 1.00 % - 3.318,00 KM
Administrativni troskovi /%/ 2,00 % - 6.636,00 KM
Rizik neplacanja zakupa %! 5.00 % - 16.589.00 KM
Ukupni godisnji profit /KM/ 305.245,00 KM
Stopa kapitalizacija %/ usvojeno 9,50 %
Ostatak vijeka koristenja objekta | cca 36.godina
KOEF. KAPITALIZACIIE 10,125 ] multiplikator
Trzisna vrijednost KM/ 3.090.606,00 KM
Zaokruzena trziSna vrijednost na dan 14.10.2024.godine .....ccovvveeee..e. 3.091.000,00 KM

U trzisnu vrijednost je uracunat P.D.V.

REZIME DOBIJENIH REZULTATA PO DVIJE METODE PROCJENJIVANJA:

U zaklju¢ku ¢e biti naveden zaokruzeni iznos dobijen po primarno izabranoj i najvise
koristenoj metodi uporedne prodaje (3.778.000,00 KM) bez obzira $to je po kontrolnoj metodi
prihoda (3.091.000,00 KM) dobijen iznos za oko 18 % manji $to je u granicama prihvatljivosti.

LIKVIDACIONA VRIJEDNOST:

/ trzisna vrijednost u uslovima ubrzane prodaje /

Radi se o ve¢em poslovno-proizvodnom objektu — hali P+0 koji se komplet koristi ali teze ga
Jje prodati za kraée vrijeme (okvirno oko 1-2.godine) zbog veée vrijednosti:

3.778.000.00 KM - 25% = 2.833.500,00 KM
Zaokruzena likvidaciona vrijednost na dan 14.10.2024.godine ............. 2.834.000,00 KM

KALKULACIA VRIJEDNOSTI OSIGURANIJA /novonabavna gradevinska vrijednost/:

Proizvodna hala P+0 m? 5.597.00 ‘ 700.00 KM/m* | 3.917.900,00 KM
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IZJAVA O NEZAVISNOSTI:

Ja, dole potpisani, potvrdujem da ja i ¢lanovi moje porodice u prvom redu, ispunjavamo
zahtjeve u pogledu nezavisnosti, kako slijedi:
e Nismo uklju¢eni u proces odobravanja plasmana, donosenja odluka o plasmanima i
proces procjene kreditnog rizika plasmana:
e Nismo rukovodeni ili pod uticajem kreditne sposobnosti duznika;
e Nemamo stvarni ili potencijalni, sadasnji ili buduéi sukob interesa u pogledu rezultata
procjene;
¢ Nemamo interesa za imovinu koja je predmet procjene:
e Nismo lica povezana ni sa kupcima ni sa prodavcima imovine koja je predmet
procjene;
e Izvjestaj o procjeni koji ¢u saciniti biée nepristrasan, jasan, transparentan i objektivan;
e Naknada u vezi sa izradom procjene ne zavisi od reziltata procjene.

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

Z AKLJUCAK

Trenutna trziSna vrijednost predmetne nepokretnosti vlasnistvo
"NOVA DIPO' d.o.0. Gornji Podgradei u Gornjim Podgradcima
kod Gradiske na parceli k.C.-6-.2150/14 upisanoj u Posjedovni list
br.1234 i u ZemljiSno-knjizni ulozak 549 k.o. Gornji Podgradci
(prema naprijed izloZenoj procjeni uporednom metodom) iZnosi:

3.778.000,00 KM

(SLOVIMA trimilionasedamstosedamdesetosamhiljada konvertibilnih maraka)

Procjena je izvrsena prema uvidu na licu mjesta, shodno vazec¢im propisima i normativima,
kao i na osnovu pregleda cijena priblizno slicnih objekata sa pratecim dijelom uredenog
gradevinskog zemljista u prethodnom periodu na Sirem podrucju a sve uz uvazavanje kako
medunarodnih standarda tako i lokalnih specificnosti za procjenu vrijednosti nepokretnosti.

Ovo vjestacenje — revidovanu procjenu sam uradio u 3/mi/ istovjetna primjerka od kojih se
2/dva/ dostavljaju naruciocu a tre¢i u digitanom obliku Suva ovaj vjeStak

Banjaluka, 14.10.2024.godine
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Gornji Podgradci
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Pogled na poslovno-proizvodni objekat nke namjestaja

Unutrasnjost predmetnog poslovno-proizvodnog objekta - hale Proizvodna hala - dio unutrasnjosti




2015 - Fabrika namjestaja - ulazi

2015 - FFabrika namjestaja - jedan od ulaza

Fabrika masivnog namjestaja - dio unutrasnjosti hale

2015 - Fabrika namjestaja - unutrasnjost
[T YL

2015 - Unutrasnjost fabrike namjestaja - dio
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' REPUBLIKA SRPSKA
G REPUBLICKA UPRAVA ZA GEODETSKE
5% I IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
.J‘“s., PODRUCNA JEDINICA GRADISKA
03.08.2023
Politicka opétina: GRADISKA NAR i RZ BROJ: 21.18/714)
1-1-
434/2023
Katastarska opstina: N/P GORNJI PODGRADCI ZK ulozak: 49
-n -n . .
ZemljiSnoknjizni izvadak
Popisni list
Rbr | Broj zemljista OZNAKA NEKRETNINA Povr§ina Primjecba
(parcele) ha El m?
12. 2150/9 KRUG PILANE; - 27 16 |Dn-985/11.
fabrika o 06 76
ekonomsko dvorisie e 20 40
13. 2150/10  |KRUG PILANE: —nen 39 | 45 |Dn-985/11.
pristupni put - 39 45
14, 2150/11 KRUG PILANE: 0001 13 | 80 [Dn-985/11.
fabrika - 13 23
ekonomsko dvoridte 0001 00 57
15. 2150112 KRUG PILANE; 0001 48 | 07 |Dn-985/11.
fabrika - 50 77
ekonomsko dvoriste - 97 30
16. 2150/13  |[KRUG PILANE; - 18 | 05 {Dn-985/11.
fabrika e 13 35|
ekon.dvorite 04 70,
17. 2150/14  |KRUG PILANE: - 91 | 83 [Dn-985/11.
fabrika 55 97
ekonomsko dvorite - 35 86
18. 2150115 KRUG PILANE; —— 78 | 85 |Dn-985/11.
fabrika 07 74
ekonomsko dvoriste e 71 15
19, 2108 UPRAVNA ZGRADA; - 31 | 60 [Vidi A2 list, rbr 10
Park e 28 34
privredna zgrada 03 26
20. 21501 | KRUG PILANE [l FABRIKA, 0002 38 | 89 |DN-385/19.
fabrika 30 89
ekonomsko dvoridte 0002 08 00
22. 2150/16  |KRUG PILANE; - 95 | 86 |DN-365/19.
ekonomsko dvoriste 95 86
Viasnicki list
lerl UPISI Prnmjedba
* Zvjezdica pored broja parcele znadi da e plombirana, tj. postoji zahtjevi- vezan za tu parcely, Strana 1 ad|é




PROTUVRIJEDNOSTI 2.098.853,17EUR STO CDGOVARA SREDNJEM KURSU CENTRALNE

15 ludio: 1/1 Tip:viasnitvo DOPSUNSKCTT;_
NOVA DIPO D.0.0. GORNJI PODGADC! . Adresa: GORNJI PODGRADCI BB; ?;; 7 5 r:).gx B
JMB: null 26.11.2014.GOD
PRIMLJENC:22.3.2013.GOD. BR(OJ:21.18/714.1-109/13 DN-109/13 Pravebranilastvo Ban;
Luka dana
15.12.2014.g0d.

NA OSNOVU RJESENJA RUGIPP BANJA LUKA PODRUCNA JEDINICA GRADISKA BROJ 21.18/952.1-1996/11 OD | 1o sape o

29 1.2013.G0D. PRAVOSNAZNO 20.2.2013.G0D. | BOPUNSKOG RJESENJA BROJ 21.18/952.1-1885/11 OD dopunske riesenje DN

19.2.2013.G0D. PRAVOSNZNO 11.3.2013.G0D. UKNJIZUJE SE PRAVO VLASNISTVA NA NEKRETNINAMA U A~ [109/13 od
26.11.2014.god.

LISTU SPIS DN-109/13
PROSLIJEDEN

UPISANQ:28.11.2014.GOD., RUGIPP BANJA LUKA

SARADNIK ZA ADM. POSLOVE SUSNJAR VINKA 30.12.201¢.GOD
DANA 29.4.2015.600,
SPIS DN-109/13
VRACEN IZ RUGIPP
BANJA LUKA
DOPIS RUGIP BAN. 7
LUKA UPUCEN
10.7:2015.G0D.NARJ.
21.05/714-508/14
DANA 11.9.2015.G00.
DOSTAVLJENO
RJ.BR.21.06/714-
508/14 OD
19.8.2015.G0D. PO
DOPISU
SPIS DN-156/15
VRACEN iZ RUGIPP
BANJA LUKA
10.11.2015.60D
ZALBA ODBIJENA KA
NEGSNOVANA

21, udio: 11 Tip:viasnistvo
DJELIMICENO ODBIANJE ZAHTJEVA, Adresa: |
JMB: null
Primljeno: 23. 02.2021., Broj: 21.18/714.1-60/21.

ZABILJEZUJE SE U ZEMLJISNOJ KNJIZI ODBIJANJE DIJELA ZAHTJEVA PODNOSIOCA | TO DIJELA KOJI SE
ODNOSI NA ZABILJEZBU ZABRANE DALJEG OPTERECENJA SVIH ZALOZENIH NEKRETNINA UPISANIH U A
LISTU (k€. 215019, 2150110, 2150/11, 2160112, 2150/13, 2150114, 2150/15, 2106 i 2150/1) BEZ PRETHODNE
PISMENE SAGLASNOSTI ZALOZNOG POVJERIOCA NOVE BANKE A.D. BANJA LUKA na osnovu riesenja ove
Podrucne jedinice broj: 21.18/714,1-60/21. od 11, 03, 2021. godine.
UPISANO: 11, 03. 2021.
saradnik za admin, poslove: Snjezana Suznjevic
Teretni list
Rbr URISI 1znos {KM) Primjedba
58. |[PRIMLJENC:17.3.2017.GOD. BROJ:21.18/714.1-97/17 DN-98/17 4105000  |ViDI UPIS PQD C/76
KOLONA UPIS!
NA OSNOVU UGOVORA O ZASNIVANJU HIPOTEKE OBRADEN KOD NOTARA GERDIJAN
GORDANE SA SLUZBENIM SJEDISTEM BANJA LUKA BROJ OTPRAVKA ORIGINALA OPU-469/17 ZABILJEZBA
DANA 17.3.2017.GOD. UKNJIZUJE SE ZALOZNO PRAVO NA NEKRETNINAMA A-LISTA RADI DJELIMICNOG
OBEZBJEDENJA NOVCANOG POTRAZIVANJA POVJERIOCA PREMA KORISNIKU KREDITA BRISANJA OVE
NISKOGRADNJA D.0.0. LAKTAS| ZA IZNOS KREDITA OD 4.105.000,00KM ILI U HIPOTEKE

ISKLJUCIVO | SAMO)

* Zvjezdica pored broja parcele znadi da je plombirana Y. postoji zahtjev/-i vezan za tu parcelu

Strana 2 d
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SANKE BIH NA DAN ZAKLJUCENJA UGOVORA UZ KAMATNU STOPU OD 6,50% GODISNJE S
ROKOM VRACANJA KREDITA OD 84 MJESECA A PO OSNOVU UGOVORA O DUGOROGNOM
KREDITU BROJ 5550000032251742 ZAKLJUGEN 17.3.201 7.G0D. TE PODVTRGAVANJE NA
NEPOSREDNQ PRINUDNO 1ZVRSENJE PREMA SVAKODOBNOM VLASNIKU OPTERECENIH
NEKRETNINA U KORIST:

NOVA BANKA AD BANJA LUKA

UPISANO:7.4.2017.GOD.
SARADNIK ZA ADM. POSLOVE SUSNJAR VINKA

SA PARCELA BROJ:
21501101 2150/14
KOLONA UPISI.
UPISANQ: 27. 08,
2022.

saradnik za admin.
poslove: Snjezana
Suznjevi¢

58.

PRIMLJENO:17.3.2017.G0D. BROJ:21.18/714.1-97/17 DN-88/17

NA OSNOVU UGOVCRA O ZASNIVANJU HIPOTEKE OBRADEN KOD NOTARA GERDIJAN
GORDANE SA SLUZBENIM SJEDISTEM BANJA LUKA BROJ OTPRAVKA ORIGINALA OPU-469/17
DANA 17.3.2017.GOD. ZABILJEZUJE SE ZABRANA OTUDENJA NA NEKRETNINAMA A-LISTA BEZ
PREDHODNE PISMENE SAGLASNOSTI ZALOZNOG POVJERIOCA NOVA BANKA AD BANJA LUKA

UPISANQ:7.4,2017.GOD.
SARADNIK ZA ADM. POSLOVE SUSNJAR VINKA

60.

PRIMLJENO:17.3.2017.G00. BROJ:21.18/714.1-97/17 DN-98/17

NA OSNOVU UGOVORA O ZASNIVANJU HIPOTEKE OBRABEN KOD NOTARA GERDIJAN
GORDANE SA SLUZBENIM SJEDISTEM BANJA LUKA BROJ OTPRAVKA ORIGINALA OPU-469/17
DANA 17.3.2017.GOD, ZABILJEZUJE SE ZABRANA DALJEG OPTEREGENJA NA NEKRETNINAMA
A-LISTA BEZ PREDHODNE PISMENE SAGLASNOSTI ZALOZNOG POVJERIOCA NOVA BANKA AD
BANJA LUKA

UPISANC:7.4.2017.GOD.
SARADNIK ZA ADM. POSLOVE SUSNJAR VINKA

72.

PRIMLJENG: 15. 04, 2022. BROJ: 21.18/714.1-152/22., DN-147/22.

Na esnovu ugovora o zasnivanju zaloZnog prava (dobrovoljne ugovorne hipoieke) obradenog kod
notara dr. Borislava Radi¢ sa sluzbenim sjedistem u Banjoj Luci pod brojem:OPU-1392/2022. od 15. 04.
2022. godine UKNJIZUJE SE ZALOZNO PRAVO - HIPOTEKA NA NEKRETNINAMA UPISANIM U A
LISTU (ké. br. 2150/9, 2150/10.. 2150/11, 2150/12, 2150/13, 2150114, 2150/15 | 2108), viasnistvo
zaloznog duznika NOVA DIPO d.0.0. Gornji Podgradci sa 1/1 dijela, korisnika kredita ili duznika
Niskogradnja d.0.0. Laktasi, koji su medusobno sa bankom/zaloznim povjeriocem - Nova Banka a.d
Banja Luka medusobno dana 14. 04, 2022. godine u Banjoj Luci zakljuili ugovor o dugorocnom kreditu
broj. 5650000056508823 (ugovor o kreditu}, kojim je banka korisniku kredita prema uslovima iz ugovora
o0 kreditu odobrila dugoroéni kredit u iznosu od 5.500.000,00 KM (slovima: petmilionapetstotinahiljada i
00/100 konvertibilninmaraka). Napred navedeni kredil se odobrava za placanje obaveza prema
dobavijatima | PDV za kooperante. U svrhu pracenja i kontrole namjenskog trodenja kredita, banka
korisniku kredita otvara poseban namjenski transakcioni racun na kojl ée se plasirati sva sredstva
odobrenog kredita. Rok otplate kredita je 24 mjeseca (slovima: dvadesetéetirimjeseca), u koji je
ukljucen i grejs period na olplatu glavnice u ukupnom trajanju od 3 mjeseca (slovima: trimjeseca). Kredit
Ce se olplacivati u 21 jednakih anuiteta a prema planu otplate koji ¢e banka po plasmanu svih sredstava
odobrenog kredita dostaviti kerisniku kredita. Kredif se odobrava uz kamalnu stopu od 5.00% godisnje.
Period obracuna kamate je mjeseéni u skiadu sa planom otplate prema proporcionalnom metodu
cbracuna. U periodu koristenja kredita i U toku trajanja grejs perioda banka obracunava i naplacuje
interkalarnu kamatu po stopi koja je jednaka redovnoj kamatnoj stopi na plasirani dio kredita. Ako
Korisnik kredita svoju obavezu ne ispuniu ugovorenom roku, na dospjelu a neizmirenu obavezu, banka
ce za period kadnjenja korisniku kredita zaragunati zaleznu kamatu na dospjele obaveze po stopi od
10.95% godisnje za kredite cdobrene na teritoriji Republike Srpske i Bréko distrikta BiH a 10% godisnje
za obaveze po kreditima cdobrenim na teritoriju Federacije BiH. Zatezna kamata se cbratunava od
dana dospjelosii obaveze do dana njenog izmirenja, uz pristajanje zalozong duznika podvrgavanju
neposrednem prinudnom izvrdenju nad imovinom optereéenom hipotekom bez odlaganja na taj nagin
da je prinudno izvr$enje hipoteke dopustena protiv njenih svakodobnih viasnika, sve napred navedeno
u korist:

NCVE BANKE.A.D. BANJA LUKA, Banja Luka, Ul. Kralja Alfonsa Xili br. 37.

UPISANQ: 18. 04, 2022.

saradnik 2a admin.poslove: Snje2ana Suznjevic.

5500000

VIDI UPIS POD Ci75
KCLONA UPISI

ZABILJEZBA
DJELIMIENOG
BRISANJA QVE
HIPOTEKE
ISKLJUCIVO | SAMO
SA PARCELA BROJ:
2150/10 1 2150/14
KOLONA UPISI,
UPISANO: 27. 06:
2022.

saradnik za admin.
poslove; Snjezana
Suznjevi¢

* Zvjezdica pored broja parcele znadi da Je plombirana, . postoji zahtjevi-i vezan za tu parcely
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73.

Primljena: 15. 04, 2022, BROJ: 21.18/714.1-152/22., DN-147/22.

ZABILJIEZUJE SE U ZEMLJSNOJ KNJIZI ZABRANA OTUDENJA | DALJEG OPTEREGENJA
ZALOZENIH NEKRETNINA UPISANIH U A LISTU (k. br. 2150/8., 2150110, 2150/11, 2150/12,
2150/13, 2150114, 2150115, 2106 i 2150/1) BEZ PRETHODNE PISMENE SAGLASNOSTI ZALOZNOG
POVJERIOCA NOVE BANKE A.D. BANJA LUKA na osnovy ugovora ¢ zasnivanju zaloZnog prava
(dobrovoljne ugovorme hipoteke) obradenog kod notara dr. Borislava Radi¢ sa sluzbenim sjedistem u
Banjoj Luci pod brojem: GPU-13982/2022. od 15. 04, 2022. godine.

UPISANQ: 18. 04. 2022.

saradnik za admin. poslove: Snjezana Suznjevié

74,

Primlieno: 15. 04. 2022., BROJ: 21,18/714.1-152/22., DN-147/22.

ZABILJEZUJE SE U ZEMLJISNOJ KNJIZI ZABILJEZBA kojom se vlasnik nekretnina obavezuje ishoditi
brisanje hipoteka koje se nalaze u prvenstvenom redu prije hipoleke zasnovane po ugovory o kreditu,
take da isti nije ovlasten raspolagati neizbrisanim hipotekama koje se nalaze u prvenstvenom redu prije
hipoteke zasnovane po ovom ugovoru, niti prvenstvenim redom hipoteke kada se za 1o ostvare uslovi,
koja zabiljezba se upisuje u listu C kolona upisi zemljisnoknjiznog uloka broj 48 katastarska opétina
Gornji Podgradei na esnovu ugovora o zasnivanju zaloznog prava {dobrovoljine ugovorne hipoteke)
obradenog kod notara dr. Borislava Radi¢ sa sluzbenim sjedistem u Banjoj Luci pod brojem: OPU-
1392/2022. od 15. 04. 2022. godine.

UPISANO: 18. 04. 2022.

saradnik za admin. poslove: Snjezana SuZnjevit

75.

PRIMLJENO: 24, 06. 2022. BROJ: 21.18/714.1-226/22.. DN-231/22.

ZABILJEZUJE SE U ZEMLJISNOJ KNJIZI DIELIMICNA BRISOVNA DOZVOLA NOVE BANKE A.D.
BANJA LUKA BROJ: 023-20998-2/2022. od 24. 06. 2022. GODINE KOJOM BANKA KAQ ZALOZNI
POVJERILAC DOZYOLJAVA BRISANJE HIPOTEKE SA ODREDENIH KATASTARSKIH GESTICA -
DJELIMICNO BRISANJE RIPOTEKE UKNUJIZENE U LISTU C/72 KCLONA URIS! U IZNOSU OD
5.500.000,00 KM (slovima: petmilionapetstohiljada i 00/100 konvertibilninmaraka), UKNJIZENA NA
OSNOVU UGOVORA C ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA (dobrovoljne ugovorne hipoteke)
OBRADENOG KOD NOTARA BORISLAVA RODIC |1Z BANJA LUKA POD BROJEM: OPU-1 392/2022.
od 15. 04, 2022, godine, kao cbezbjedenje ugovora o dugorotnom kreditu broj: 5550000056508823 od
14, 04. 2022, godine

TAKO STO SE OVA HIPOTEKA ZAJEDNO SA UPISANIM ZABILJEZBAMA KOJE JE PRATE (upisane
u listu G/73, C/74 kelona upisi) BRISE ISKLJUCIVO | SAMO SA KATASTARSKIH GESTICA BROU:
2150/10 12150/14, DOK OSTAJE UKNJIZENA NA OSTALIM NEKRETNINAMA.

UPISANO: 27. 08, 2022.

saradnik za admin. poslove: Snjezana Suznjevi¢

OVA ZABILJEZBA
ODNOSI NA
HIPOTEKU UPISAN
POD C72 KOLONA|
UPISI | ZABILJEZEBH
Ci73iCl74.

Lo

UPisano. 27. 06. 2022

saradnik za admin
poslove: Snjezana
Suznievic

76.

PRIMLJENO: 24. 06. 2022, BROJ: 21.18/714,1-227/22., DN-232/22.

ZABILJEZUJE SE U ZEMLJISNOJ KNJIZI DJELIMICNA BRISOVNA DOZVOLA NOVE BANKE AD.
BANJA LUKA BROJ: 023-20998-1/2022. od 24. 06. 2022. GODINE KOJOM BANKA KAD ZALOZNI
POVJERILAC DOZVOLJAVA BRISANJE HIPOTEKE SA ODREDENIH KATASTARSKIH CESTICA -
DJELIMICNO BRISANJE HIPOTEKE UKNJIZENE U LISTU Ci58 KOLONA UPISI U I1ZNOSU CD
4.105.000,00 KM (slovima: Eetirimilionastopethiljada | 00/100 konvertibiinihmaraka), UKNJIZENA NA
OSNOVU UGOVORA O ZASNIVANJU HIPOTEKE OBRAPENOG KOD NOTARA GORDANE
GERDIJAN IZ BANJA LUKA POD BROJEM: OPU-469/17. od 17. 03. 2017. godine, kao obezbjedenje
ugovora o dugorotnom kreditu broj: 5550000032251742 od 17. 03, 2017. godine

TAKO STO SE QVA HIPOTEKA ZAJEDNO SA UPISANIM ZABILJEZBAMA KOJE JE PRATE (upisane
u listu C/59, C/60 kolona upis)) BRISE ISKLIUCIVO | SAMO SA KATASTARSKIH CESTICA BROJ:
2150/10 12150/14, DOK OSTAJE UKNJIZENA NA OSTALIM NEKRETNINAMA.,

UPISANO: 27. 06. 2022.

saradnik za admin. poslove: SnjeZana SuZnjevic

OVA ZABILJEZBA|S
ODNOSI NA
HIPOTEKU UPISA]
POD C/58 KOLON
UPISI| | ZABILJEZH
C/58 i CiB0.
UPisano. 27. 08, 2022.
saradnik za admin.
poslove: Snjezana
Suznjevi¢

o R

78.

PRIMLJENO: 265. 11, 2022. Broj: 21.18/714.1-400/22., DN-410/22.

Na osnovu ugovera o zasnivanju hipoteke obradenog kod notara Marine Kremenovié sa sluzbenim
sjedistem u Banjoj Luci, Ul Prvog Krajiskog korpusa br. 8 C pod brojem: OPU-335/2022. od 24. 11.
2022. godine UKNJIZUJE SE ZALOZNO PRAVO -HIPOTEKA PRVOG REDA na nekretninama
upisanim u A listu {(samo na parceli broj: 2150/14 fabrika "Krug pilane” povrine 5597 m2 i ekonomsko
dvoriste "Krug pilane” povrsine 3586 m2. ukupne povréirie 9183 m2), viasnidtvo zaloZnog
duznika/duznika/kerisnika pozajmice NOVA DIPQ d,0.0. Gornji Podgradci sa 1/1 dijela radi
obezbjedenja novéanog potrazivanja koje zalozni povierilac/davalac pozajmice Fond za razvoj i
zapoSijavanje Republike Srpske a.d. Banja Luka ima prema Korisniku pozajmice po 0sSNoV Uguvora o
isplati pozajeice boj: 06/1.1-172-1/22, i broj: 1382/22. od 23. 11. 2022. godine. na osnovu kojeg je na
osnovu Odiuke Viade RS u funkciji Skupstine Investiciono-razvojne banke RS a.d. Banja Luka broj:

04/1-012-2-4035/22 od 03. 11. 2022. godine davalac pozajmice Fond za razvoj i zapo3ljavanje

1500000

* Zviezdica pored broja parcele znaéi da je plombirana, 1), postoji zahtjevii vezan za tu parcelu,
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Republike Srpske a.d. Banja Luka odobrio pozajmicu korisniku pozajmice NOVA DIPO d.0.0. Gornji
Podgradci sa sjedistem u Gornjim Podgradcima bb u iznesu od 1.500.000,00KM (slovima:
jedanmilionpetstotinahiljada | 00/100 konvertibilnihmaraka) na period od 12 mjeseci (slovima:
dvanaestmjeseci), sa pripadajuéom kamatom na navedeni iznos, za period trajanja pozajmice, po
godignjoj kamatnoj stopi od 3,50% a korisnik pozajmice se obevezao da ¢e isplaceni iznos pozajmice
vralili davaocu pozajmice u roku od 12 mjeseci od dana isplate pozajmice uz kvartalnu otplatu glavnice i
mjesednu otplatu kamate, uz pristajanje zaloznog duznika podvrgavanju neposrednom prinudnom
izvr$enju na zalozenim nekretninama na taj natin da je prinudno izvrdenje hipoteke dopusteno protiv
svakodobnog viasnika optereéenth neketnina, sve napred navedeno u korist zaloZnog
povjeriocaldavaoca pozajmice:

FONDA ZA RAZVOJ | ZAPOSLIAVANJE REPUBLIKE SRPSKE a.d. Banja Luka sa sjedistem u Banjoj
Luci, U Vidovdanska broj 2.

UPISANO: 29, 11. 2022.

saradnik za admin. poslove: Snjezana Suznjevic

79. |PRIMLJENQ: 25. 11. 2022,, BROJ: 21.18/714.1-400/22., DN-410/22.

ZABILJEZUJE SE U ZEMLJISNOJ KNJIZI ZABRANA OTUBENJA zalozenih nekretnina upisanih u A
listu (ke. broj 2150/14 fabrika "Krug pilane” povréine 5597 m2 i ekonomsko dvorisie "Krug pilane”
povrSine 3586 m2, ukupne povrdine 9183 m2) bez prethodne pismene saglasnosti zalozneg
povjeriocaldavaoca pozajmice Fonda za razvoj i zapodljavanje Republike Srpske a.d. Banja Luka) u
listtr C kolona upisi zemljiSnoknjiZriog ulodka broj 40 katastarska op&tina Gornji Podgradci na osnovu
ugovora o zasnivanju hipoteke obradenog kod notara Marine Kremenovis iz Banja Luke pod brojem:
OPU-335/2022. od 24. 11. 2022. godine.

UPISANO:. 28, 11. 2022.

saradnik za admin. poslove: Snjezana SuZnjevi¢

80. |PRIMLJENO: 25. 11. 2022, BROJ: 21.18/714.1-400/22,, DN-410/22.

ZABILJEZUJE SE U ZEMLJISNOJ KNJIZI ZABRANA ZALOZNOM DUZNIKU VRSENJA FAKTICKE |
PRAVNE PROMJENE zaloZenih nekretnina upisanih u A listu (k&, broj 2150/14 fabrika "Krug pitane"
povrsine 5597 m2 i ekonomsko dvoridte "Krug pilana” povriine 3586 m2. ukupne povrdine 9183 m2)
bez prethodne pismene saglasnosti zaloZnog povjerioca/davaoca pozajmice Fonda za razvoj i
zaposliavanje Republike Srpske a.d. Banja Luka) u listu C kolona upisi zemljiSnoknjiznog uloska broj 48
|kataslarska opétina Gomji Pedgradci na osnovu ugovora o zasnivanju hipoleke obradenog kod nolara
Marine Kremenovic iz Banja Luke pod brojem: OPU-335/2022, od 24, 11. 2022. godine.

UPISANO: 28. 11. 2022.

saradnik za admin. poslove: SnjeZana SuzZnjevit

81, |PRIMLJENQ: 25. 11. 2022., Broj: 21.18/714.1-401/22.. DN-411/22.

Na osnovu ugovora o zasnivanju hipoteke obradenog kod notara Marine Kremenovic¢ sa siugbenim
sjedistem u Banjoj Luci, UL Prvog krajiskog korpusa br. 9 C pod brojem: OPU-337/2022. od 24. 11,
2022. godine UKNJIZUJE SE ZALOZNO PRAVO -HIPOTEKA DRUGOG REDA na nekrétninama
upisanim u A listu (samo na parceli broj: 2150114 fabrika "Krug pilane" povraine 5597 m2 i ekonomsko
dvoriste "Krug pilane” povrine 3586 m2, ukupne povriine 9183 m2). viasnigtvo nalogodavcalzaloZnog
duznika/korisnika NOVE DIPO d.o.c. Gornji Podgradci sa 1/1 dijela radi obezbjedenja po osnovu
garantne linije za kredite iz sredstava IRB-2, plativu garanciju U iznosu od 1.050.000,00 KM (slovima:
jedanmilionpedesethiljada i 00/100 konvrtibilnihmaraka), {j. 70% od iznosa pozajmice po osnovu
ugovora g isplati pozajmice broj: 05/1.1-172-1/22. i broj: 1382/22. od 23. 11, 2022, godine, zakljutenog
izmedu korisnika garancije i nalogodavca, sa rokom vazenja garancije od 13 mjeseci (slovima:
trinaestmjeseci) 1. od momenta izdavanja garancije pa u narednih 13 mjeseci, §to ¢e se definisati
samim tekstom garancije, a u svemu prema tekstu garancije koju je prihvatio nalogodavac, a koja ¢e
siuZiti kao obezbjedenje za placanje dospjelih obaveza glavnice pozajmice nastalih na osnovu ugovora
¢ isplati pozajmice broj, 05/1.1-172-1/22. i broj 1382/22. od 23. 11. 2022. godine. Namjena garancije
(projexta) je da sluzi za nebavku obrtnih sredstava. Nalogodavac je duZan da za izdatu garanciju plati
Fondu proviziju na ime naknade za lroSkove obarade zahtjeva i izdavanja garancije 1,00% od iznosa
garancije, i to jenokratno, unaprijed u iznosu od 10.500,00 KM (slovima: desethiljadapetstotina i 00/100
konvertibilnihmaraka), kao i da placa premiju za rizik za koristenje garancije od 0,40% kvartaino,
obracun kvarialno unaprijed na iznos preostalog duga garancije. a sve u skladu sa ugovorom o
izdavanju garancije broj; 03-28.5/22. od 24.11, 2022. godine uz pristajanje zaloznog duznika
podvrgavanju neposrednom prinudnom izvrdenju na zaloZenim nekretninama na taj nacin da je
prinudno izvi§enje hipoteke dopustena protiv svakodobnog viasnika opterecenih neketnina, sve napred
navedeno u Korist zaloZnog povjeriocafizdavaoca garancije:

GARANTNOG FONDA REPUBLIKE SRPSKE A.D. BANJA LUKA, Banja Luka. Ul. Vidovdanska broj 2,
5 spral,

UPISANO: 29. 11, 2022.

1050000

" Zvjezdica pored broja parcele znadi da je plombirana, tj. posteji zahtjevi-i vezan za tu parcaly
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saradnik za admin. poslove: Snjezana SuZnjevic¢

82.

PRIMLJENO: 25. 11. 2022, BROJ: 21.18/714.1-401/22.. DN-41 1/22. ZABILJEZUJE SE U
ZEMLJISNOJ KNJIZI ZABRANA OTUDENJA | DALJEG OPTEREGENJA zalozZenih nekretnina
upisanin u A listu (. broj 2150/14 fabrika "Krug pilane” povrdine 5597 m2 i ekonomska dveriSte "Krug
pilane” povriine 3586 m2, ukupne povréine 9183 m2) bez prethodne pismene saglasnoesti zaloznog
povjeriocalizdavaoca garancije GARANTNOG FONDA REPUBLIKE SRPSKE a.d. Banja Luka ) u listd
C kolona upisi zemljisnoknjiznog uloSka broj 49 kalastarska opétina Gornji Pedgradci na osnovu
ugovora o zasnivanju hipoteke obradenog kod notara Marine Kremenovi¢ iz Banja Luke pod brojem:
OPU-33712022. od 24, 11. 2022. godine.

UPISANQO: 28, 11. 2022,

saradnik za admin. posleve: SnjieZzana SuZnjevié

83.

PRIMLJENO: 25. 11. 2022., BROJ: 21,18/714.1-401/22.. DN-411/22. ZABILJEZUJE SE U
ZEMLJISNGJ KNJIZI ZABRANA VRSENJA FAKTICKE | PRAVNE PROMJENE zaloZenih nekretnina
upisanih u A listu (k&. broj 2150/14 fabrika "Krug pilane" povrgine §597 m2 i ekonomsko dvoriste "Krug
pilane” povriine 3586 m2, ukupne povrine 9183 m2) bez prethodne pismene saglasnosti zaloZnog
povjeriocafizdavaoca garancije GARANTNOG FONDA REPUBLIKE SRPSKE a.d. Banja Luka ) u listu
C kolona upisi zemljisnoknjiznog ulodka broj 49 katastarska opétina Gornji Podgradci na esnovu
ugovora o zasnivanju hipoteke obradenog kod notara Marine Kiemenovic iz Banja Luke pod brojem:
OPU-387/2022, od 24. 11. 2022. godine.

UPISANQ: 29. 11. 2022,

saradnik za admin. poslove: Snjezana Suznjevié

84.

dana 19.07.2023. godine Broj: 21.18/714.1-212/23 DN-218/23 na 0snovu Izjave o upisu zaloZnog prava
hipoteke na nepokretnestima. notarski obradenog i ovjerenog od notara Marine Strbac, sa sluZbenim
sjedistem u Banja Luci pod br. OPU-608/2023 od 10.07.2023. godine.UKNJIZBA ZALOZNOG PRAVA
HIPOTEKE u kolonu Upisi C lista zk. ul, br. 48 k.0. Gornji Podgradci, na nekretninama u A listu i to: K.&.
br. 2150/10 &#8222;Krug pilane&#8220: pristupni put u pov. od 3945 m2, viasnidtve Nova Dipod.o.o0,
Gornji Podgradei davalac izjave zalozni duznik sa 1/1 dijela, u korist: Ministarstava Finansija
Republike Srpske, Poreska Uprava Republike Srpske, Podrucni Centar Banja Luka, ul. Trg Republike
Srpske br.8, 78000 Banja Luka.

Radi osiguranja svih potrazivanja koja mogu nastati PO osnovu placanja poreskog duga Poreskog
obveznika Niskogradnja d.o.o Laktadi u daljem tekstu: Supotpisnik izjave, Poreski Obveznik i u vezi sa
njima troskova, naknada, kamata, dospijele glavnice, troskova izvr$enja, te eventualnih drugih sudkih i
vandsudskih trodkova, neopoziva dozvoljava odobrava i zahtjeva upis | knjiZbu zaloznog prava
hipoteke na nepokretnostima oznatencj kao parcela k&.br. 2150110 upisanoj u A listu zk.ul br. 49, k.0.
Gornji Podgrdaci , u C teretnom listu , radi obezbedenja potraZivanja u iznosu od 1.279.727.32 KM
(slovima: miliondvijestotinesedamdesetdevelhnljadasedams!otinadvadesetsedamkonvertihnnihmaraka i
32/100) sa pripadajucim kamatama. u korist Ministarstva Finansija Republike Srpske, Poreske uprave
Republike Srpske, Podruéni Centar Banja Luka.ZaloZni dunik. radi osiguranja isplate Povjeriocu
cjelokupnog iznosa novéanog potrazivanja nepozivo izjavijuje . da izrigito pristaje na podvrgavanje
neposrednem prinudnom izvrsenju bez odlaganja na parceli br.2150/10 upisanoj uzk ul.br. 49 k0.
Gomji Pedgradei. take da je ono neposredno prinudne izvrno prema svakodobnom viasniku
nepokretnest, sa zabrancm otudenja predmetne nepokretnosti bez pismene saglasnosti Zakonskog
ZaloZnog povjerioca.

Upisano:03.08.2023.godine.

Dipl.pr. Jelena Marti¢

1279727.32

Npomena: ZNAK
NAVODNIKA | CRTICE
KOD oznaka parcel

w

* Zvjezdica pored broja parcele znaci da je plombirana, tj. postoji zahtjev/-i vezan za tu parcelu.
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PENYB/IUKA CPMCKA
MWUHUCTAPCTBO MNPABAE

Tpr Penybauke Cpncke 1, Barwa /lyka, Ten: 051/339-535, ¢bakc 051/339-650, E-mail
mpr@mpr.viadars.net

bpoj: 08.040/059-1068/10
Latym: 13.06.2022. roguHe

Ha ocHoBy unana 8. ctas 8. 3akoHa o BjewTauuma Penybauke Cpncke (,Cnyx6enn rnad
Penybauke Cpnicke” 6poj 74/17), a Ha 3axTjes Bjewraka [lparocas/besuh [parana w3 Baranyke,
Cpnckimx ycTanmka 6p. 481, MWHUCTap NPaBaAE A, 0OHOC U

PJEWEBE

1. Bparady (Mwunauaj [parocasmesuh w3 batbanyke, npogyasa ce MaHgaT sjewTaka
rpaljeBMHCKO- apXUTEKTOHCKY 06aacT, Te ce “meHyje Ha nepuog og wecT (6) roauna.

2. Bpwm ce usmjeHa JeanHCTBeHe aucTe Bjewraka y nornegy AaTyma AOHOWEHsa pjewesal o

MMEHOBAHY BjeLUTaKa.

3. BjewTak je ayxaH o caum npomjeHama obasujecTtn MUHUCTApCTBO Npasae Penybnuke Cpr
0AMaX.

4. BjewrTak je AyaH ocurypatv ce O4 OAroBOPHOCTM 33 WTETY NpuunkbeHy Tpehum nuumma 3

6
HE3AKOHMTOr BPLWEHH3 NOCNOBA BjeWTaYeHba, Te Ha MOYETKY CBaKe roguHe HajkacHuje ao|31
Y

jaHyapa, aoctaBuTM MuHMCTapcTBY A0Ka3 o 33K/bYYEHOM YroBOPY O OCHrypakby 3a Tew
rOANHY.

5. BjewrTak je ayax 804U [IHEBHUK M3BPLWEHUX BjewTa4yeba. i
6. OBo pjewetbe cTyna Ha cHary 13.06.2022. roauvHe,

Obpasznoxemwe

Aparad [dparocasmesuh, BJEWTaK M3 rpaheBMHCKO-apXUTEKTOHCKE obnactu, nogHwo

MuHucTapcTsy npasae Penybnuke Cpncke, 3axtjes 33 npodyxere MaHAaTa, y Kojem HaBoau A3 |

Pjewetrbem MuHuctapcrsa npasge Penybnuke Cpricke, 6poj: 08.040/059-1068/10 og 13.06.20
rOANHE, UMeHOoBAH 33 BjelTaka 13 rpafeBuHCKO-aPXUTEKTOHCKE 06nacTu, Te aa MY Y CKnagy ca 4ynaH
8. cTaB 7. 3aKOHa 0 BjewTayuma Penybanke Cpncke nctmye maxaar.

Y3 3axTjeB BjelITaK je A0CTasMO W A0Ka3 O MCNYHEHOCTY yCoBa M3 YnaHa 3. cTtaB 1. Taykd
noaTauka. 2, 3. 1 4. 3aKoHa 0 BjelwTalLuma Penybauke Cpnicke.

Lujerehn cee HasegeHo oanyyeHo je Kaoy AMCNO3UTUBY pjeluersa.

/

Moyka o npasHom nujexy:

OBo Pjewetbe je KOHauHo. MpoTus uctor ce moxe NOKPEHYTU YNPaBHU CNOpP KOA Hai/ex
CyAa y poky o4 30 aaHa o AaHa npujema wcror. P e
JocrassbeHo: ’ . "MWH
1. ImeHoBaHOM, = » '
2. Apxmsa. ‘ Y« AHTOH
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B A NJ A L UKA
Ulica srpskih ustanika & 48D

mob. 065 512 339
E-mail; dragosavlj.d@gmail.com

PROCJENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI
POSLOVNOG PROSTORA PDZ-»r.47 ETAZNO VLASNISTVO "NISKOGRADNJA"
d.o.0. LAKTASI NA Lspratu STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE Po+P+2 (UPISANO

U PODULOZAK #-.22) U CENTRU LAKTASA, ULICA KARADORBDEVA .63 NA
PARCELI k.¢.-5.227 UPISANOJ U LIST NEPOKRETNOSTI 5-.1058 S_l

iy

Banjaluka, oktobar 2024.godine



1. UVOD

IZJAVA
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

Utvrdivanje sadadnje trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine radi
obezbjedenja hipotekom.

STANDARD
VRIJEDNOSTI

Standard vrijednosti je fer vrijednost. Trzi¥na 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
odgovarajuce trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i
bez prisile”. Izraz trzisna vrijednost i termin fer vrijednost se zajedno
pojavljuju u radunovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju
kompatabilnim. Fer vrijednost, kao raunovodstveni koncept, je
definisana u JFRS-standardima /Internacionalni Standardi za Finansijsko
Izvjestavanje/ 1 drugim radunovodstvenim standardima kao iznos za
koji imovina moze biti razmijenjena ili obaveza izmirena izmedu
voljnih strana koje su djelovale u saznanju, razborito i bez prisile.
Fer vrijednost se generalno koristi za izvjeStavanje o trXidnoj i
netrZidnoj vrijednosti u svim finansijskim izvjestajima. Trzisna
vrijednost imovine, kad moZe biti utvrdena, se tretira jednako kao i
fer vrijednost.

1IZVOR
INFORMACIJA
(navodenje svih
dokumenata, internet
strana, datum obilaska
i razgovora)

“Obilazak predmetne lokacije izvrien je dana 04.10.2012.godine,

zatim dana 05.09.2016.godine, dana 10.02.2021.godine i ponovo dana
10.10.2024.godine,
Od narucioca je dobijena dokumentacija vezana za nekretninu:
e List nepokretnosti 51058 od dana 10.10.2024.godine
'kopija u prilogul.
Izvr§enim uvidom v navedenu dokumentaciju sam zakljudio:
¢ Osnovni objekat je stalni sa odobrenjem za gradenje a za
poslovni prostor je provedeno etaZno vlasnidtvo ...
Obavijen je uvid na licu mjesta u poslovnom prostoru sa potrebnim
snimanjem /vidi pratece fotografije u prilogu procjene/ i obavljen
razgovor sa naru¢iocem o svim detaljima koji su vezane za istu,

OBRAZILOZENJE
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 trZidnu vrijednost neke
nekretnine. Kapitalizacija dobiti je izraunavanje svih predvidenih
prihoda umanjenih za moguce trodkove i rizike,

TROSKOVNA METODA:
Bazirana je na izralunavanju tro$kova gradnje. Pogodna je za one
slu¢ajeve kada ne postoje podaci o cijenama postignutim kod




kupoprodaje sli¢nih nekretnina ili za one nekretnine za koje je teZe
vrijednovati prihode od zakupa. Kod izradunavanja ukupne
vrijednosti nekretnine trogkovima gradenja odbija se iznos amorti-
zacije, a dodaje se cijena zemljidta koja pripada toj nekretnini,
troSkovi komunalnih doprinosa i ostali troskovi. Ovaj pristup bazira
se na postojeéim sredstvima, manje je Spekulativan, te je prilagoden
za razlidite vrste imovine. Ova metoda pristupa procjene TrZine
vrijednosti daje uvid u gradevinsku vrijednost nekretnine.

UPOREDNA METODA:

Ova metoda uradena je za procjenu vrijednosti zemljidta. Metoda
uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je zasnovana na
poredenju nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa slidnim
nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trZistu
nekretnina, ili su izneene na trZidte za prodaju. U sludaju da ne
raspolazemo sa podacima za sli¢ne nekretnine poZeljno je uraditi
odredeno podeSavanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji
uti¢u na indikatore za prividno sli¢nu nepokretnost.

PRETPOSTAVKE,
OGRANICAVAJUCE
OKOLNOSTI

Prije nego $to moZe biti uradena bilo kakva analiza vrijednosti,
potrebno je utvrditi odgovarajuéu 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 trzidtu. Vrijednost u upotrebi je
vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao integrisanog
dijela postrojenja ili preduzeéa, a izrazava dio kojim ona doprinosi
funkeiji i profitabilnosti postrojenja ili preduzeéa. Ove dvije
pretpostavke mogu imati znacajan uticaj na rezultate procjene. Za
potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti
koristi¢e se pretpostavka vrijednosti u razmijeni.

KVALIFIKACIJA
PROCJENITELJA

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

Ikopiia viesenja u prilogu/

2. PREDSTAVLJANJE PODATAKA

| OBJEKAT

| poslovni prostor P.D.Z.-r.47

PARCELA

K.L.-6r.227 upisana u List nepokretnosti 41058 k.o. Laktasi

ETAZNO VLASNISTVO "NISKOGRADNJA" d.o.o. Lakta$i

NAMJENA

kancelarijski prostor

UPOTREBNA DOZVOLA | ima

LOKACIJA

I-sprar novije stambeno-poslovne zgrade Po+P+2 u strogom
centru Laktaga na uglu Karadordeve ulice i Ulice Kozarske
/izuzetna lokacija/:
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MAKROLOKACIJA

Opstina Laktadi se nalazi u zapadnom dijelu Republike
Srpske, odnosno Bosne i Hercegovine, na prostoru izmedu
opstina Banjaluka, Gradiska, Srbac, Prnjavor i Celinac.
Podrucje opstine prostire se na 44° izmedu 47’ i 59° sjeverne
geografske Sirine i 17° izmedu 11 i 28’ istone geografske
duZine. Rijeka Vrbas koja protie sredinom njene teritorije
dijeli je na Zupski (desna obala Vrbasa) i potkozarsko-
lijeveanski dio (lijeva obala). Administrativno je podijeljena u
11 mjesnih zajednica sa 37 sela u kojima na ukupnoj povrsini
od 38.838 hektara Zivi oko 40.000 stanovnika. U ovim
granicama opdtina funkcionife od kada je osnovana
1955.godine. Najveéi rast broja stanovnika nastao je pod
uticajem ratnih de$avanja tako da 2006.godine (po procjeni)
Opstina ima 40.743 stanovnika, $to je za oko 35 % vide nego
kod poslednjeg popisa iz 1991.godine (29.832 stanovnika).

Opstina LaktaSi pripada Banjalutkoj regiji koja je najvea u
Republici Srpskoj. Prisutne su nepovoljne tendencije u
odnosima broja rodenih (stagnacija) i broja umrlih (stalan porast)
$to negativno uti¢e i na prirodni priradtaj stanovnistva. Kroz
centralni dio opstine prolazi magistralni put M-16 (Banjaluka -
Gradiska - Oku¢ani koji ima izlazak na autoput Ljubljana -
Beograd - Zagreb), kao glavna regionalana saobraéajnica, koja
spaja sjeverne i juZne dijelove ove regije. Drugi vaZan putni
pravac, koji spaja zapadne i istoSne krajeve Republike Srpske,
je magistralni put M-16.1 Klanice - Derventa. Izgraden je i dio
autoputa E-661, dionice od Gradiske do Klasnica, u ukupnoj
duZini od oko 42 km, koji treba da omoguéi brzu i kvalitetniju
vezu sa autoputom Zagreb-Beograd, a time i Evropom (u planu
je da Republika Hrvatska gradi dionicu autoputa od Gradidke
do Okugana) a sa ovom dionicom se preko Mahovljanske petlje
spaja i novootvoreni autoput Doboj — Banjaluka. Opstina
Laktadi ima povoljan poslovni ambijent koji je stimulisao
razvoj privatnog preduzetnidtva stvoren je u drugoj polovini
osamdesetih godina XX-vijeka. Od tada, pa do danas,
neprestano raste broj preduzeéa i radnji, broj zaposienih,
ukupan prihod i dobit. Veliku podrs$ku za poslovne aktivnosti,
opstina Laktadi i dalje afirmiSe uredenjem industrijskih i
poslovnih zona. Postoji zona za metalo—preradivadku industriju
u neposrednoj blizini Laktada, skladi$no—trgovacka poslovna
zona u Trnu 1 industrijska zona vz magistralni put Klagnice—
Prnjavor.

U prethodnom razvojnom periodu opdtina je postala poznata po
privatnom preduzetnistvu. Najve¢i broj preduzeéa djeluje u
sferi trgovine, proizvodnje (drvna, tekstilna, prehrambena
industrija, elektro i metalna), gradevinarstva i usluga. Prisustvo
velikih svjetskih | regionalnih kompanija ukazuje na
atraktivnost  op#tine  kao investicione  destinacije
(www laktasi.biz).
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MIKROLOKACHUA

Opis susjedstva: U okruZenju poslovnog prostora su nekretnine

i poslovne i stambene namjene u prvoj zoni Laktaga,

Dostupan javni prevoz: autobus, Yeljeznica na oke 15 km,
aerodrom Mahovljani na oko 3-4 km

Dostupnost trgovinama i sli¢nim sadrZajima:

U 3iroj okolini objekta se nalaze svi potrebni sadrzaji za ugodan

rad i boravak (trgovacki objekti, skole, Dom zdravlja, stadion i

sportska dvorana, park i rekreativni sadrzaji...)

Parking: javnih parking mjesta ima ispred zgrade

Ukupni kvaliteta susjedstva: odlian (komercijalno podrudje,

poslovno podrugje, §iri centar grada)

Karakteristike parcele: Oblik: nepravilna parcela

Teren: ravan

Dostupna infrastruktura: nekretnina je opremljena sa svom

Javnom infrastrukturom ukljudujuéi vodu / kanalizaciju / PTT /

grijanje / rasvjeta / niskonaponska mreZa itd.

Zagadenost: nije uoceno

Pristupni putevi: preko zajednickog stepeni$ta na javnu povriinu

Trenutna konkurencija: srednja

Kontaminacija: nije uodeno prisustvo opasnih

materijala i zagadenja tla

KRATAK OPIS
NEPOKRETNOSTI

Predmetni poslovni objekat je &vrste novije gradnje — skeletni
sistem sa komplet obloZzenom fasadom i ravnim krovom.
Fasadna bravarija je eloksirana aluminijska ostakljena termo-
izolacionim staklom i sa trakastim zavjesama, unutrainja vrata
su drvena, podovi su obloZeni kamenom i keram. plo¢icama,
unutranji zidovi su omalterisani i komplet obradeni (dijelom su
obloZeni keramickim plo&icama), plafoni su spusteni tipa H-D
sa ugradenim elementima rasvjete. ..

VRIJEME [ZGRADNIE

2005.godina

SPRATNOST

I-sprat stambeno-poslovnog objekta Po+P+2

ODRZAVANJE OBJEKTA

dobro

SADRZAJI OBJEKTA

2 prostorije sa prate¢im WC-om sa predprostorom

INSTALACIJE 1T OPREMA
U OBJEKTU

Imaju prikljucci (sa komplet prate¢im razvodom) elektriéne
energije, telefona, vode i kanalizacije na komunalnu infra-
strukturu, izveden je sistem klimatizacije...

NETO POVRSINA

32,00 m*

VANJSKO UREBENJE 1
INFRASTRUKTURA
T > ’ ‘

¥

Prostor oko zgrade je komplet ureden i sa izvedenom svom
prateCom javnom infrastrukturom u centru

T - . g
v [ &

¢

sEEREE W

»
]
n i
El
L




3. PROCJENA VRIJEDNOSTI

Kao relevantna za procjenu predmetne nepokretnosti izabrao sam procjenu po komparativnoj

metodi - METODI UPOREDNE PRODAJNE VRIJEDNOSTI a kako slijedi:

RANIE OBJAVLJENI OGLASI ZA PRODAJU PROSTORA U OKRUZENJU:

C1 | https://www.realitica.com/hr/listing/2247794:

ODLICAN POSLOVNI
PROSTOR 503M2 NA
PLACU 1960M2

Vrsta: Prodajem Poslovni Prostor

Podruéie; Laktagi

Lokazija: Tin

Adresa: Nikole Padica §, T

= Cijena: €750.000

. Godina Gradnje: 2008
Zemljiste: 1.960 m

Opis: Prodajem poslovni objekat 503

mZ na placu 1960m2 koji se nalazi na 200 metara od izlaza na autoput u asfaltiranoj ulici.

Ispred ogradencg objekta postoji parking, kao i u okviru dvorista. Prednji dio ohjekta se

sastoji od prizemlja koje moZe biti prodajno-izlozhenog karaktera. Sastoji se ad jedne

| velike prostorije 96mZ sa portalima do plafona, ostave i dva toaleta. Postoji moguénost da
se izbije prolaz ka unutradnjem stepenistu koje vodi do prvog sprata, potkrovlja i

unutrainjeg ulaza u halu. Pri sprat je namijenjen za kancelarijski prostor, tu su trj

prostrane kancelarije, ajna kuhinja i toaleti. Fatkravlje je u sivo] fazi, moe se pretvoriti

u stambeni ili poslovni prastor. Hala 234m2 ima jedan kamionski ulaz visine 4,1 m, i okviru

nje postoji toalet.Zgrada ima posebnu prostoriju za podstanice za grejanje, na évrsto | na

struju,koje se moZe ukljuditi posebno za svalki sprat. L dvoriStu je jedan deo natkriven,

| moze posluziti kao parking ili skladite,

| Dbjekal zavrien 2008godine, ima gradevinsku | upotrebnu dozvolu, vanjsky i unutrainju

| hidrantsku mregu, alarmni | protivpoZami sistem, plac je asfaltivan, uradena oborinska
kanalizacija.

Oglasio: Eneruopromet
Mabitel; +38765518813
Telefan: +38751586604

- [Km}takliraj Dgladivada

Oglas Broj: 2247794
Postavijens: 23 Feb,
Zadnja Promjena; &

Tags: Nekretaine Trn | Prodaja Poslovnin Prostora T | Mekretnine Lakta%i | Prodaja
Poslovnih Prostora Laktasi

C2 | https://www.realitica.com/hr/listing/2601546:

! ! Prodajem Poslovni
. Prostor, Centar,
.| Gradiska Okolica

| Vrsta: Prodajen Poslovii Prostor
- Podruéfe: Graditka-Bosanska

| Gradiska

| Lokaciia: Centar

Cijena: €28,500

Godina Gradnje: 2005
Stambena Povréina: 21 m?
Novegradnja

Kiima Uredaj

Opis: PRODAJEM POSLOVHI PROSTORICENTARI

- Pastovni prostor se nalazi u prizemlju stambeno -poslovne zarade "MOST U centru Gradidke.
Poslowni prestor je u 2akupu,mofete odmah matj zaradu,
Vlasniztvg 141

Kontakt tel.00387/66 222 477 iti 051 815 847 do 13h radnim danom




Oglasio: Dragana Tapic
Reglstarski broj: 22123
Mobitel: 00367 56222477
Telefon: 051815847

P(unlakliraj Oglagivata

Oglas Proj: 2601546
Postavljeno: 25 Jun, |
Zadnja Promjena; 29

C3

https://www.realitica.com/hr/listing/2230687;

|' Prodajem Poslovni
W Prostor, Startevica

| Vrsta: Prodajem Poslovni Prastor

Podrucje: Banja Luka

Lokacija; Starfevica

Al Adresa: Stepe Stepanovita, Banja
| Luka

Cijena: €46.000

Kupatiia: 1

Stambena Povrsina: 20 v

Klima Uredaj

Opis; Banja Luka, Starevica,
Bulevar Stepe Stepanovic (preko puta ,,0% Branko Radicevic"), prodaje se poslovni prostor
ukupne povréine 20 m2 u prizemlju, Prostor Eine: jedna veca prostarija | toalet. Ispred
zgrade sa nalazi besplatan parking. Prostor je kompletno renoviran prije 6 mjeseci i
prilagoden za poslovanja ,,Fast food®, U cijenu je ukljuéena potpuna oprema za ved

" razradeni posac. Atraktivna lokacija mu dodatno daje na znataju. Dokumentacija
(predmetne nekretning) uredna,

| Vife detalja na; kvadratnekretnine.ba

| Oglasjo; KVADRAT Nekretning
| Mobitel: 065/666-644

' Entaklirai Qglasivaza

Dglas Brof: 2230637

Postavljeno: 10 Feb,

i Iadnja Promjena: § i

£5 Tags: Nekretnine Starcevica | Prodaja Paslovnih Prostora Starfevica | Mekretnine Banja
Luka | Prodaja Poslovnih Prostora Banja Luka

=

Poredenje — komparacija predmetnog i naprijed prikazanih uporednih poslovnih prostora:

USPOREDBA Primarna | Poredenje | Poredenje Poredenje
nekretnina C1 C2 C3
Laktai - Laktasi Graditka Banjaluka —
Lokacija Centar —Trn - "MOST" Staréevica
L-sprat P+1+M P+ P P
Neto korisnapovrdina | 32,00 m? 503,00 m? 21,00 m? 20,00 m?
Ogla3ena cijena KM 1.466.873 55.741,00 90.000,00 Prosjek
Cijena KM/m? 2.916,00 2.654,00 4.500,00 3.357,00
Umanjenje - OGLAS -05% -05% - 05 %
Lokacija 25% 45 % 40 % 25 %
Ukupna povriina 10 % 20% 09 % 09 %




Spratnost 10 % 10 % 07 % 07 %

Starost 10 % 10 % 10 % 10 %

Kvalitet 20% 29 % 29% 29%

Dodatne karakteristike 25 % 30 % 40 % 23 %

Poredenje u % 139 % 130 % 103 % Prosjek
Ponderisana jedini¢na cijena KM/m? 4.053,00 3.450,00 4,635,00 4.046,%

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEPOKRETNOSTI:

Nepokretnost Status Neto korisna | Cijena po metodi Vrijednost po metodi
legalnosti povrsina | uporedne prodaje uporedne prodaje
POSLOVNI P. DA 32,00 m? | 4.046,00 KM/m? 129.472,00 KM

ZaokruZena trZidna vrijednost na dan 11.10.2024 godine

129.000,00 KM

.......................

U &Zinu vrijednost je uracunat P.D.V.

PODOBNOST (ADEKVATNOST) ZA HIPOTEKU:

Da li predmetna nekretnina ima obezbijeden
pristup sa javne povriine?

Poslovni proster ima izlaz na javnu povrsinu
preko zajednitkih stepenica zgrade koje izlazi
na javnu povréinu v strogom centru Laktasa

Da li je predmetna nekretnina u skladu sa
vaZzedim — 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 etaZno vlasnistvo u
legalno izgradenoj zgradi...

Za poslovni prostor je uknjiZeno etaZno
vlasnistvo kroz poduloZak u L.N.

Da li je vlasnik predmetne nekretnine u
moguénosti da koristi zemljidte za redovnu
upotrebu objekta i pod kojim uslovima?

Vlasnik poslovnog prostora nesmetano
zajedni¢ki koristi prateée zemljiste sa ostalim
vlasnicima lokala i stanova u zgradi

Da li je predmetna nekretnina nezavisna od
susjednih nekretnina u pogledu instalacija i
ostalih elemenata, tj. da li je moguce
nezavisno i odvojeno funkcionisanje u
slu¢aju prodaje, spe-cifino za trziste: da li je
mogude zakljugiti, na osnovu lokacije ili bilo
koje  druge  karakteristike  predmetne
nekretnine, da se za predmetnu nekretninu
nec¢e prenaci zainteresovani kupac?

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

Za predmetni poslovni prostor se mozZe naéi
zainteresovani  kupac uzimajuéi u obzir
odli¢nu lokaciju u strogom centru LaktaZa...

Osnovni pravni status  (vlasni$tvo,
optereéenja,  dodijeljena ili  povudena
odredena  prava na  nekretninu) uz

naglasavanje eventualnih restrikcija (ako ih
ima) bez provieravanja?

Poslovni prostor je etaZno vlasniStvo i na
istom trenutno nema upisanih hipoteka fvidi
List nepokretnosti u prilogu/ ...

NAJEKONOMICNIJA UPOTREBA

Poslovni prostor se moZe koristiti za vlastite
potrebe a moZe se i izdati u zakup
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REKAPITULACIJA 1ZVIESTAJA O PROCJENI:

Vrsta procjene

re-procjena

Datum obilaska

04.10.2012.godine - 05.09.2016.godine — 10.02.2020.godine

- 10.10.2024,godine

Datum izrade

10.10.-11.10.2024.godine

Datum procjene

11.10.2024.godine

Naruéilac procjene

"NISKOGRADNJA" d.c.0. Laktagi

IDENTIFIKACIJA:

Katastarska opstina

k.o. Laktasi

Zemlji$no-knjiZna evidencija

Katastarska evidencija

k.C.-5r227 upisana u List nepokretnosti &r 1058

k.o. Laktagi

Vlasnik i posjednik "NISKOGRADNIJA" d.o.o, Laktagi
Tereti nema

PODACI O NEKRETNINI:

Adresa nekretnine Ulica Karadordeva b+63

Naselje Centar

Grad / opStina Laktasi

Zona I-zona

OPIS NEKRETNINE:
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Tip nekretnine Poslovni prostor

Vrsta nekretnine | Kancelarijski prostor

Namjena | poslovna

Povriina objekta 32,00 m?

Opste stanje dobro B

LEGALNOST NEKRETNINE legalno

PROCIJENJENA VRIJEDNOST:

Metoda uporedne prodaje 129.000,00 KM ili 63.956,65 €

USVOJENA METODA: Komparativna metoda — metoda uporedne prodaje

OBRAZLOZENIJE USVOJENE METODE:

Smatrao sam da je najrelevantnija za procjenu metoda uporedne prodaje — komparativna
metoda jer se predmetni poslovni prostor nalazi na odli¥noj lokaciji i imao sam ranije
dovoljno relevantnih uporednih pokazatelja ali u Sirem okruZenju, jer iz blizeg okruZenja
(Lakta3i) nisam naSao dovoljno relevantnih uporednih nekretnina, a i istu preporuduje ABRS.

JE. 2

*** Izjavljujem da je procjena uradena u skladu sa standardima procjenjivanja;

*** Nemam nikakvih trenutnih niti moguéih interesa na nepokretnost koja je predmet
procjene te bilo kakvih interesa u smislu ukljuéenih stranaka u ovom poslu;

*#* Nemam nikakvih pristrasnosti u smislu nepokretnosti koja je predmet ove procjene niti u
smislu stranaka koje su uklju¢ene u ovaj posao;

**¥ Angazman u ovom poslu nije zavisio od toga da li ¢u sadiniti Izvjestaj / Elaborat o
procjeni vrijednosti po unaprijed utvrdenim ili eventualno dogovorenim rezultatima;

*** Analiza, miSljenje i zakljudak kao i kompletan Izvjestaj/Elaborat sadinjeni su u skladu sa
vaze¢im domacim i medunarodnim propisima za ovu oblast uz uvazavanje lokalnih aspekata;
*** Moja naknada ni na koji nagin ne zavisi o zakljutku 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 optereéena dugovima;

¥#% Za sve informacije i podatke o nepokretnosti, koje sam dobio od strane naruioca
procjene, isti preuzima odgovornost;

*** Informacije, procjene i miljenje, koje sadrzi Izvjestaj / Elaborat se odnose samo na
pitanje vrednovanja i ne smiju biti upotrebljavane izvan tog konteksta;

*** Izvjestaj / Elaborat o izvi$enoj procjeni vrijednosti nepokretnosti je povijerljive prirode
kako za procjenjivaca vrijednosti, tako i za namjeravanog korisnika, pri emu procjenjivaé ne
preuzima nikakvu odgovornost za oslanjanje trece strane na izvjestaj;

“** U postupku procjenjivanja sam se oslanjao na tvrdnje, informacije i podatke koje sam
pribavio;

*** Vlasnik ovog Izvjedtaja / Elaborata ili njegove kopije nema pravo javnog objavljivanja
dijela ili cijelog ovog claborate, niti ga smije upotrebljavatti za ijednu drugu namjenu bez
pismene dozvole procjenitelja;

**% VjeStak nije duzan svjedoditi na sudu ili udestvovati pri pogadanju u vezi sa sadrzinom
ovog izvjestaja, ukoliko to nije posebno dogovoreno;

¥** Vrednovanje je davanje struénog misljenja o vrijednosti odredenog prava na nepo-
kretnost, pri ¢emu je procjena vrijednosti samo informacija naru¢iocu o vrijednosti prava
nepokretnosti, uzimajuéi u obzir namjenu procjene i vrstu procijenjene vrijednosti. Osnov za
formiranje stru¢nog misljenja su: znanje, iskustvo i poznavanje zakonitosti trzi3ta nekretnina.
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NAPOMENA;
e Zaprocijenjenju nekretninu postoji poznato i aktivno trziste a cijene su stabilne.

Z AKLJUCAK

Trenutna trziSna vrijednost predmetnog poslovnog prostora kao
posebnog dijela zgrade 547 etazno vlasni$tvo "Niskogradnja"
d.o.0. LaktaSi upisano u podulozak 5.22 na dijelu I-sprata stamb.-
poslovne zgrade Po+P+2 u strogom centru Lakta$a, Karadordeva
ulica 5.63 na parceli k.€.-5.227 upisanoj u List nepokretnosti
br.1058 k.o. LaktaSi (prema naprijed izloZenoj procjeni metodom uporedne

prodaje) iznosi:
129.000,00 KM

(SLOVIMA: stodvadesetdevethiljada konvertibilnit maraka}

Progjena je izvrSena prema wvidu na licu mjesta, shodno vazeéim propisima i normativima,
kao i na osnovu pregleda trZisnih cijena poslovnih prostora u ranijem periodu na Sirem
podrucju a sve kako uz uvazavanje medunarodnih standarda, tako i lokalnih specificnosti za
procjenu nekreminag,

Ovo vjestatenje je uradeno u 3/wi/ istovjetna primjerka od kojih se 2/dva/ dostavljaju
naru¢iocu a treéi u digitalnoj formi Guva ovaj viestak.

Uvid i procjenu izvriio] viestak:

Banjaluka, 11.10.2024.godine
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PENYE/IMKA CPNCKA
MWHWCTAPCTBO MPABAE

Tpr 'Peny6m1t<e Cpricke 1, Barba Jlyka, Ten: 051/339-535, ¢akc 051/33%9-650, E-mail
mpr@mpr.vladars.net

bpoj: 08.040/059-1068/10
Hatym: 13.06.2022, rogmne

Ha octosy unava 8. cTag 8. 3akoua o BjewTaunma PenyBauke Cpricke {»CnyxBenn rracHuk
Penybauke Cpncke” 6poj 74/17), a na 3axtjes BjewTaka fparocasmesuh Qparada uz bareanyke, yh.
Cpncknx ycrarvka 6p. 481, MUHUCTAP NPABAR L OHOCHM

PJEWEHKE

1. Aparauy {Musana} Hparocasmesvh u3 Bawanyke, npoaywaea ce M3IHA3T BjewTaxka 33
TPaAleBUNCKO- APXUTSKTOHCRY obnact, Te ce uMenyje Ha nepunopg o4, wect (6) roguHa.

2. Bpuwm ce mamjeHa JeanHcTsene nucTe Bjewraxka y nornegy Aatyma AVDHOWeHA pjewera o
UMEHOBaMY BjeWwTaka,

3. BjewTak je aymaH o ceum npomjedama obasujecTtn MuRUCTapCTBO npasae Penybauke Cpricke
oamax.

4. BjewrTak je aywaH ocurypath ce Of QATOBOPHOCTM 33 WTETY NphdMtbeny Tpehum Auumma 3601
HESGROHUTOr BpWRHa NOCADBA BjelTayerba, Te Ha NOYETKY CBaKe roduHe HajiacHuje Ao 31
jaHyapa, AocTaBUTH MuHWCTapCTBY f10KA3 O 3aKAyHeHOM Yrosopy o ocuryparby 3a Tekyhy
TOAMHY.

5. Bjewrtax je aywaH soanTv JlHesHuK M3BPWENNX BjeWTave Ha. N ST

6. Oso pjeuierbe ctyna Ha cHary 13.06.2022. roavHe,

Obpasznokemwe

Aparay  Oparocasmesuh, Bjewrtak us FPaheBHHLKO-apXUTEKTOHCKE o061acTM, noaxuo je
Munncrapcray npasze PenySnuke Cpncke, 3axtjer 2a npogywerse M3HAATA, ¥ Kojem HaBoAW O3 je
Pjewerem Mumnuctapcrea npasge PenyGauke Cpncke, Bpoj: 08.040/059-1068/10 0p 13.06.2012.
rOAWHE, MMEHOBAH 33 BielTaxa M3 MPaheBUHCKO-APXUTEKTOHCKe oBnacty, Te fa My ¥ cknagy ca unaHom
8. cTae 7. 3akoHa 0 BjewTaynma Peny6auke Cpricke ucTue manaar.

Y3 3axXTjeB BjeIITaK [ ACCTaBMO w AOKA3 O MCNYILeHOCTW yCaoBa M3 unaKa 3. cTae 1. Tauwa 1)
noarauka. 2, 3, 1 4. 3aKoHa o BjewTayuma Peny6auke Cpncxe.

 Uujenehn cee HBBEACHD DANYYEHO je Ko Y AUCTIOIWTHBY pieluerba.

/

MNoyka o npasHom nnjexy:

Oso Pjewerse Je KoHauHo. TIpOTME WCTOF Ce MOXE NOKPEHYTW YNPABHW CNOP KOA HIBAeRHOr
CyAa y poky 04 30 aaHa oa aaHa nprjema weror. I

Aoctaemero:
1. UmeHasaHom,
2. Apxupa,







