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1ZVIJESTAJ O PROCIENI VRIJEDNOSTI VLASNICKIH PRAVA poslovnog objekta
vlasnitvo MH ERS-MP ad Trebinje, ZP Elektrodistribucija Pale izgradenog na
gradevinskoj Cestici oznacenoj kao k.¢.br,1540/7 KO Jablanica

VRIJEDNOST: 653.432,00 KM
{slovima:feststotinapedesettribiljadefetirstotinetridesetdvijelkM)

PODACT O IMOVINI:

Tip imovine: Poslovni objekat-poslovna zgrada u privred

Imovina se upotrebljava: Poslovna zgrada u privredi -
Imovina je locirana na: List Nepokretnosti-Tavod broj:94/0, K.0.Jablanica od 05.01.2022.god.
Adresa Imovine: Bogatici bb, Istoéno Sarajeve 71123, Republika Srpska

PROCIENA JE URADENA ZA KLIJENTA:

Ime i Prezime MH ERS-MP ad Trebinje ZP Flektrodistribucija Pale =
Adresa Nikole Tesle br.12, 71423 Pale, Republika Srpska.
Kontakt telefon +38757226626 B

PROCIENA JE URADENA OD:

r——

Ime | Prezime S0JIC DRAGAN, dipling.arh. sudski vieStak arh-grad. struke,Rjesenje
L3 br: 08.040/704-141/10 od 01.10.2010.god. ——
Adresa Pale, Srpskih ratnika 0-9
_Kontakt telefon +38765577001
_e-mail dragantsojiciigmail.com :
| Datum procjene: | 18.01.2022 god.
 Datum uvida u predmet procjene: | 15.01.2022.god.
| Procjena je uradena kao Inicijalna procjena

—
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1 Uvod

[1ZIAVA PROCIENITELIA

(32, Sojic Dragan, dipling.arh. sudski vieétak ar-grad struke, @iavijulem da je procjena wvrijednosti
gradena prema metodama vrednovanja koje se zasnivaju na medunarodnim (International Valuation
grandards IV5) standardima procjene vrijednosti,

"SYRHA PROCIENE

prava u korist IRB RS | u druge svrhe se ne maode karistitl

“gyrha prociene vitjednost! je utvrdivanje trenutne triiSne vrijednosti nepokretnosti radi upisa zalofnog

'STANDARD VRIJEDNOSTI

_predmetna nekretnina mode da postigne na trdiStu na dan izvriene procjens vrijednosti.

Trvreena je procjena Erzisnih vrijednosti nepokretnostl &to predstavija najvierovatnije cienu kaju

[ZVORI INFORMACIJA

Dana 15.01.2022.god. fzvrien je izlazak ma teren, [vrena je identifikacija objekta | safinjena
fotodokumentacija a dokumenti kaji su korifteni prilikam zrade procjene su:

-Kopija katastarskog plana
-kopija Lista Mepokretnosti-Irved broj: 94/0 K.0. Jablanica od 05.01.2021.g04d.

Istovremeno bvrdim da sam izvriio fizicki pregled imovine u prisustvu g-dina Lakic Svetimira, te da je

Lems et L L L LA LB L LA A e ] e L it e

OBRAZLOZENIE PRIMIJENJENIH METODA

Triisna vrijednost nekretnine (International Valuation Standards IVS) se definife kao prodjenjeni
iznos 7@ koji bi 52 nekretnina mogla razmijeniti na dan procjens izmedu repovezanih | nezavisnih strana
u regulamoj transakciji, nakon odgovarajuteg marketinga, gdje cbje strane djeluju sa dovoljno
sarnania, raouma | bez prisile,

Procjena wrijednosti je projekcija cijene | vrilednostl zasnovana na tekudem | trZiSnim uslovima |
dostupnim Informaciama u vrijeme prociens a ne garancija, te raziiditi procienitelli mogu na propisan
metodolofki natin dodi do raziifitih migljenja o vrijednosti.

Uslovi na triittu su uslovi neisviesnosti | promjena | rezultati prociena maraju biti interpretirani u dubu
te svietlosti. Definicija trlifne vrijednosti zahtijeva od procjenitelia da dode do maksimaine triine
wrijednosti, dok se u praksi smatra pribvatljivim da procjenitelji mogu svoje migljenje izraziti | u okviru
nekog ranga mogucih vrijednosti,

Pri izrade progjene koriScena su komparativna kao primarna i princdovna kao kontrolna metoda.
Komparativwna jer je u konkretmom slucaju prikladna za nekretninu, jer se prihod kojl nastaje direktno
od nekretnine ne mode utvrditi | projektovati dovoljno pouzdano zato je komparatina metoda
| kortédena kao primama fako nema dovaljan broj kvalitetnih podataka za uporedbu,

| PODOBNOST (ADEKVATNOST ZA HIPOTEKU)

Kritelli za odredivanje podobnostifadekvatnosti za hipoteku su provierenll | analizirani kako siijedi:

- predmetna nekretning ima obezbifeden direkban pristup na ul, Bogatidi

- predmetna nekretning u skladu sa vededim propisima ima upobrebnu dozvolu

- wlasnik predmetne nekretnine je u mogucénost da o cjedosti koristi zemljiSte za redovnw upobrebu
objekia

~ predmetna nekrentna je nezavisna od susjednih nekrentine o pogledu istalacija | ostalih
elemenata, tj. ima svojstvo funkconalne cjelovitosti | moguce je neravisno | odvojeno
funkcionisanje u slucaju prodaje.

— predmetna nekretnina je podobna za wpis hipoteke

I



2 Sazetak rezultata procjene

INFORMACIIA O ADRESI I VLASNIKU IMOVINE

ﬁ.dmsalbrm UL Bagatiéi bb bb, Trnove, |
| Grad . Iskotne Sarajevo

Postanski broj 71123 =

Kanton / RS Republika Srpska

viasnik imovine MH ERS-MP ad Trebinje 7P Elektrodistribucija Pale, svojina 1/1
| Tip imovine Fashovnl objekat

IHFHIII'-I'IA{!I]E 'I'J OBIEKTU

| Dimenzije 15,50m x 10, S0m
Spratnost P+2 .
Bruto povriing 489,00m? =
Meto povriing 415.00m? .
| Povrsina zemljifta 4.012,00m?
| Godina izgradnje 1920.god.
“Godina rekonstrukeie | 2020.00d. obiekat Je renoviran u cielosti (sanitarije, vanjska stolarija, krovna
| adaptacije konstrukcija | pokrov, fasada).

REZULTAT / VRIJEDNOST PROCIENE

‘Datum Prociene 18.01.2022.god.
Datum izlaska na teren 15.01.2022 . god.
Triitna vrijrdnost 653.432 00KM

| Gradevinska vrijednost 449.860,00KM

| Metodologija prociene | prikodovna metoda
Tip Procjene | Kompletna Procjena | uvid na licu mjesta




REZIME OGRANICAVAIUCIH USLOVA:

;m vrste nekretnina:

DA | NE

Da Il predmet procjene posjeduje ZK I PL (1l List nepokretnosti), odnosno Tzvod iz KUU?

legalizaciji?

Da li predmet procjene pesjeduje pravosnainu gradevinsku dorvoly ili resenje o

Ea I predmet procjens pnsjeiu]& prﬂm_.v..?ainu upnh‘ehnu darvalu?

]

ui._ﬂ‘:inﬁl.'u'u:l?

Da li predmet procjene ima obezbjeden pristupni put {u viasniEbm H|.|E;1EI ili w javmom

_ﬂa B svi ga{:ari_ﬂ iz pmjei:t_rie dokumentacije | dozvola odgovaraju zatefenom stanju?

- —

0 Il je pradmet procjene zgraden u skladu sa vafedim regulacionim planom?

Da i na predmetu procjene postoje upisani tereti | u Siju korist?

i

Dodatno za hdiv-i;lalne stambene nekretnine (porodiéne kui_ﬂ_}:

Dodatno za nekretnine koje su u fazi izgradnje:

Analiza prodajna cijene:

1.) Analiza triifta poslovnih objekata — Regija Sarajevo:

Prosjeéng prodajna cijena proizvodno-skiadidnih objekata - Regija Sarajevo

Za potrebe amalize triista poslownih objekata v priveedi regiju Sarajevo, napravio sam analizu
prodajne cijena i cijene izdavanja poslovnih objekata,

r.b. Tip nekretnina Lokacija | Povrdina | Vrijednost | Vrijednost | Trans
m? KM KM/m?

1 | Proizvodno skiadigni Viogoica 1.656 1.696.000 1,000 Prodato

2 | Proizvodno skladisni | Hrasnica B840 B00.000 957 Ponuda
_i Poslovna 2grada Rajlovac 1,145 1,100,000 961 Ponuda

4 Poskovno skladisni Vogoica 00 700.000 778 Ponuda
B5 Proizvodna hala Viakovo 535 #50.000 1589 Ponuda
| 6 | Poslovna hala Stup 400 720000 | 1.800 Ponuda
| Prosjeéna prodajna cljena |  1.180

K80 Sto je prikazano u tabeli iznad, prosjeéna prodajna cijena poslovnih objekata u privredi za regiju
Sarajevo (na osnova 6 uzoraka) iznosi 1.180 KM/m?.

N
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Kao &to se vidi u grafitkom prikazu iznad, prosjefna prodajna cijena peslownih objekata j& najvisa na
Stupu | Viakowu, dok je u naseljima Vogoida, Hrasnica i Rajlovac nesto niZa.

Analiza djens izdavanja:

Prosjecna cijena izdavanja profzvodno-skladiSnih objekata - Reglja Sarajevo

|
! Ly =
r.b. Tip nelretnine Lokacija | Povriina | Vrijednost | Vrijednost | Trans.

;’ m? KM KM/m?

i 1 Poslovna zgrada Centar 170 2.400 14,12 lzdato
| 2 Prodajno skladisni Stup GO0 B.ODO 13,33 | ILmato
| 3 | Proizvodno skladiénl | Tiidza B91 7128 | B00 ladato
| 4 | Poslovno skladisni Stup 1.386 15000 | 10,82 Izdato
B Prodajno skladiéni Sip 120 1,000 - B33 Izdato
| 6 Poslovna hala | Centar 795 7950 | 10,00 Tzdato

Prosjedna cijena 10,77
izdavanja |




Kao 5t je prikazanc u tabell znad, prosjedna djena lzdavanja poslovnih objekata u reglji Sarajevo (na
osnovu & uzoraka) lznosl 10,77 KM/m®
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Kao sto je prikazano u tabeli iznad, prosjedna cijena izdavanfa poslovnibh objekata je najviza u naselju
Marijin Dvor, dok je najnifa cijena na Tiid3i i Sipu.

medvosmisleno iz prethodno napravijene analize prodzilazi da je vrijednost pasiovno-priveednih ohjekata
veda na rubevima urbanih podrufja | uz magistralne sacbracajnice, dok je posmatrano u konlekstu
sarajevske regife triigna vrijednost neznatno manga u Istoénom Sarajevy nego u Sarajevu Sto je vidljivo
iz uporedndh podataka koji egzistiraju za utvrdivanje triisne vrijednosti nekretnina.

2.) U mikrolokacijskom smislu stanje ponude | potraZnje za ovu vrstu objekata ne postoji, dakle
predmelna nekretnina se nalazl u pasivnoj trii€no} zonl za ovu vrshu nekretnina.

3.) Analogno prethodnoj dnjenici, ne postoji evedencija o prometovanju slicnih nekretnina,

4.) Mekretnina je u makrolokadijskom smisiu izgradena u opstin Trnovo koja u ukupnom konceptu
razvoja [stofnog Sarajeva igra vainu ulogu te istovremenu predstavija odredenu garanciju za
priveedni razvo] Sto é8 u ukupnom smislu imati pozitivan uticaj na razvoj triista, dok prijetnje
kao takve nisu prepoznate, kako u mikro tako | u makro smisiu.




MAKROEKONOMSKI POKAZATELIT BiH

Daing Business je zviesta) koji prati propise koji utifu na poboljfanje poslovnih aktivnosti, kao | one kaji
ih ogranitavaju radi procjene poslovnog okrufenjs u privredi, koristedi deset pokazatelia, a to su:
pokretanje poslovanja, izdavanje gradevinskih dozvola, dobijanje prikjucka za elektricnu energiju,
registrovanje nepokretnosti, dobijanje kredita, zadtita manjinskih investitora, placanje poreza,
prekogranitna trgovina, izvrSenje ugovora | feSavanje problema nesclventnostl.
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BiH je pogorsala svoj ranking u odnosu na proSlogodisng fzviedta) i ostaje najslabije plasirana driava

naeq regiona | Evrope. Od deset satova indikatora, BH je najbolie plasirana u okviru indikatora

prekogranicne trgovine (27 poziclia) gdje je ostvareno pobolianje za 10 mijesta. U okviru registracije

imavine smo na %6 porici, sa potrebnbh sedam procedura | 35 dana. U oblasti dobljanja gradevinske

dozvele BiH zauzima 173.mjesto jer je potrebno prodi 17 procedura i cekati 180 dana, troskovl su 20,30%

mj;:::ﬁﬁ objekta dok je indeks kvaliteta kontrole gradnje 13 (5o je pozitivna ocjena obzirom na raspon
0d 0-15)
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3 Osnovni podaci o procjeni

T

predmet ove Procjene je imovina u viasniStvu:

MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucia Pale
LBea i broj: Nikole Tesle br.12

Grad:Pale

peftanski broj: 71420

Kontakt telefon: +38757226626

Fepublika Srpska

Zahtjev za izradu predmetne prociene je primljen od predstavnika ZP Elektrodistribudja Pale, dana
12.01.2022.g0d,

4 Analiza lokacije | trEiSta

a. Analiza lokacije

Generalna analiza lokacije
Postovnll objekat se nalazi u naselju Bogaticl, =a desne strane magistrainog puta M8 Sarajevo-Foca,
opétina Trnovo, grad Istofno Sarajevo 71123, Republika Srpska.

Mikro lokacija je na kosom terenu direktno orijentisana na lokalnu sacbracajnicu i prilazni asfaltni put
nalazi 52 u obuhvata urbanog podrudja nselia Bogaticl.

Lokaciia je snabdjevena elektro, vodovodnim, kanalizacioninn, gasnim i PTT instalacijama & gradske
mrefe te internetom.,

Autobuska stanica gradskog prevoza je udaljena cca 800m od lokacije a nesto blife cca 750m je udaljena
osnovna Skola Bogathd. AL

b. Analiza triista

_Mikro analiza triista na datoj lokaciji - ==}
Opstina Trnovo je od 1992-ge god. do danas nernatno povecala broj stanownika u prvom redu zhog
novoizgradehih stambeno posiovnih objekata i individualnih stambenih naselja | migracije stanovnistva iz
Sarajeva kao posljedice ratnih dejstava, dok  situacija potraznje nekretning za stanovanje stagnira o
poslednje tri godine van uieg urbanog dijela.

Istovremeno je potreba za poslowvnim | stambenim objektima u udem urbanom dijels u padu ali zbog
atraktivnosti lokacije | konstantnog ulaganja u obnovijive izvore energije kao uporedne pokazatelje sam
uzeo identicnog objekta u Lukavici koii je u lancu Elekbrodistribucije.

Wvidom o Ugovor o zakupu potpisan dana 30.01.2018.god. irmedu AGENCIIE VIZIIA PLUS, Jovana
Raskovica br.4, Istofno Novo Samjevo po wvlasniku Mladen Milinku (zakupodavac) i ENMON doo Banja
Luka, Ramidi bb, Banja Luka po zastupniky Miric Danijelu (zakupac) evidentno e da zakup na mjesefnom
nivou lznosi 6.750,00KM za privredni objekat P=410m?, to jest 16,46KM/m?.

Lividom na web sajt Mekretnine.ba kao uporedne sam uzeo: OLX 1D 28244267, ulica Spasovdanska,
prostor P = 138m? , cllena na upit 345.000kM to jest 2.500,00EM/m® ; OLX ID 268242545, ulica
Hilendarska, prostor P = 112m7, cijena na uplt 313.600KM to jest 2.800,00KM/m?; OLX 1D 25164747 ulica
Dd.Bljedida, prostor P = 43,3m?, cljena 130.000KM to jest 3.000,00KM/m? .




Opis imovine

Opiti podad

'|p'l W

Zemljgte je na kosom terenu, dio parcele k.£.br,908, je nepravilnog pravougacnog oblika ukupne povrsine
p=702,00m* na kojoj je lzgradeni poslovni objekat pokrivie povrSine P=163,00m* koji se sastojl od
kancelarija, arhive | sanitarija, sa parkingom | prilaznim asfaltnim putem na sjeverna] strani,

Predmet procjene je objekat oznaden u LN-u br:94/0 od 27.06.2019.g0d. kao “posiovna zgrada u privredi
br.1" spratnosti P+2, neto povrsine P=415,00m? i isti se sastoji od  sanitarija, restorana | kuhinje u
prizemlju | kancelarija na 1111 spratu ukupne bruto povriine P=489,00m2,

Objekat je u konstruktivnom smishu ab konstrukcija sa ispunom od opekarskin elemenata, zanatsko zavréni
radovi su uradeni od  presjecnih materijala u skladu sa propisima iz oblasti gradevinarstva i zahtjevima

privrednih ohjekata.

Povriine koje su evidentirane u Listu Nepokretnosti-Irvod broj 94/0 KO Jablanica odgovaraju u
potpunosti stanju na licu mjesta,

| b. List Nepokretnosti _( Prilog 1)
List Mepokretnosti-Izvod broj: 94/0 K.O. Jablanica od 05.01.2022 . god.

163,00m?
4.012,00m?*

k.C.br. 908 - posiovna zgrada u privredi p
k.2 br. 908 - zemljiste uz privrednu zgradu P

MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pake, svojina 1/1

Tereti nisu upisani,

c. Kopija katastarskog plana ( Prilog 2)
Katastarska opétina Jablanica
Broj predmeta: 21.61-952.4-2-1/2022

K.C.br.908 novog premjera - -

. Provedbena dokumentacija !
Predmetni obuhvat nije pokriven Regulacionim planom  opStine Traove a urbanisticka saglasnost |
gradevinska dorvola se izdaju na osnove lokadiskib uslova.

1. Zadtita Zovjekove okoline | zastita kulturno istorijskog naslijeda == |
Procienjena imovina nije potencijalni zagadivad covjekotve okoline, | ista je zgradena na ne ragadenom |
2emijiitu, a kako u bliZoj tako i u Siroj okolinl se ne nalazi bilo kakav zagadivad.

Objekat nije na bilo koji nadin povezan sa kulturmo istorijskim naslijedem

10



Tehnicke informacije

Slobodno stojedi privredni objekat

Mﬂﬂrﬁ poslovni objekat u privredi
Godina izgradnje 1920. - -
“Godina rekonstrukglje / o
adaptaciie,
| sa opisom radova e T
r::nnsh'ulu:t_ha Monolitna ab
 Temelji &b temeljine trake
[ Vanjski zidovi | Opekarski elementi
| Pregradni zidovi Opekarski elementi
Hadus;pran'm konstrukclja: | Ab monalitna ploca
| Krovna konstrukcija | Drvena dvovodna konstrukcija sa pokrovom od crijepa, olucima i oplavom
| pokroy: od lima
| Fasada Cementni malter bajen bijelo-Zuto
Stepentite Ab obloZeno livenim teracom
| Obrada zidova ‘matinski malter, gletovan, bajen poludisperziviom bojom
| Plafoni uradeni od: madinski malter, gletovan, bajen poludisperzivnom bojom |
podavi uradeni od: kamen, keramika, parket
| Prozor uradeni od: Drvena stolarija sa termopan staklom
Vrata Drvena stolarija
Sjenila
Grijanje konveklor na elektriénu energlju
Ventilacaija
| Klimatacijp | .
Iiveri tople vode Individualne jedinice na el. _gne_rgu_
Opremijenost We ﬁ:l_}a, umivaonik, pisoar
 kupatila/sanitarija
Opremijenost kuhinje e

Prikijutc na elektro sistemn, | Prikljucak na elektro, vodovodni, kanalizacioni sistem
vodoved | kanalizaclja, ptt, |

Unutragnja instalacia Voda | Instalacije za elektro, vodovodni, kanalizacioni sistem
i kanalizacija, elektro, Gas,

| pit, mernet, alarm i ostalo
Opste stanje objekta 4 = dobra,

| Orjentacija / Osundanost | Dobra,

Procjena trzisne vrijednosti

| a. METODOLIGIJA KOJA JE KORISTENA ZAPROCIENU

U mikro okrufenju je potreba za pasbovnim | stambenim objektima u ovom obuhvatu pasivna, zbog

atraktivnosti lokadje | kenstantnog ulaganja u obnovljive [zvore energije, te uz dnjenicu da je predmetna
nekretning dio elektro sistema otuda su kako prihedovna tako | rodkevna metoda peibvati]ive.

Metodologije koriicene u procjeni su:
¢ prihodovna metoda,

» uporedna metoda

_b. PRETPOSTAVKE KOJE SU KORISTENE ZA PROCIENU e
Wvidam u Ugovor o zakupu potplsan dana 30.01.2018.god. izmedu AGENCDE VIZDA PLUS, Jovana
Ratkovica br.d, Istolno Novo Sarajevo po viasniku Miaden Milinku (zakupodavac) | ENMON doo Banja
Luka, Ramidi bb, Banja Luka po zastupniku Mirié Danijelu (zakupac) evidentno je da zakup na mjeselnom
nivou iznosi 6.750,00KM to jest 16, 46KM/m,
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‘prihodovna metoda:
obzirom da vrijednost zakupa uporedne nekretnine irnosi 16,46KM/m? zbog lokacije | djelatnosti znos od
15,00KM/m? predmetne nekretnine je krajnje fer | korektan te se pribodovnom metodom dobija:

Korektivni elementi su;
-preastali vijek koristenja objekta, G=40 godina.

-stopa kapitalizacie, S« 9%  (Prema master radu sa Ekonomskog fakulteta
kod mentora profesora Muharema Karamwjic, stopa kapitalizacije za poslovne prostore u Kantonu
Sarajevo iZnosi 5,5% za Opstinu Novi Grad, te sam obzirom da je predmetna nekretnina lodirana u Opdtini
Trnovo povecao stopu kapitalizaclje za 3,5% te sam usvojio stopu kapitalizaclie 9%.)

Gp = BOPacpies = 415,00m? x 15,00KM/m? x 12 = 74.700,00 KM

NOPwpmen = BOPsopren — OTaopten

Fiksni operacioni troSkovi:  -opStinskl porez| | takse coa 2%
-oskguranie coal%h

Varijabilni operacion trofkovi: -trofkovi odr¥avanja ccal%

-redjski trodkovi oca2%h
-rizik nepladanja zakupnine 5%

NOPwwtes = BOPutso = OTenpten = 74, 700,00KM = (74.700,00 x 12%) = 65.736,00KM

1 1
1-
(145k)5 140050
Ky = = = 10,7573602
S 9%

Tv= Np x Ky = 65,736,00KM x 10,7573602 = 707.145,00 KM

TriiEnl / Prodajni pristup-Uporedna metoda:

Wrifednost abjekta:

Uvidom na web sajt Nekretnineba ka0 uporedne sam uzeo: DLX ID 28244267, ulica Spasovdanska,
prostor P = 138m® | cijena na upit 345.000KM to jest 2.500,00KM/m? ; OLX ID 28242546, ulica
Hilendarska, prostor P = 112m?, cijena na upit 313.600KM to jest 2.800,00KkM/m?; OLX 1D 25164747 ulica
Dz.Bijedica, prostor P = 43,3m¢, cijena 130,000KM to jest 3.000,006M/m? .

= e m ) Ey
- Hrindriies . - T e it 'H*"-
- B M
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"Tabela uporednih nekretning sa komparativhom matricom:

PREDMETMA NEERETNIMA UPOREDNE NEKAETNIME

PN m? '8 L2 0] )

Cijena KM 345000 213600 130000
Povriima m’ 138 112 43

Cijena Khm? 2.500,00 2.800,00 3.023 .26
Transakelja-ogladens, pradato C0% 237500 266000 2R72 09

KOMPARATIVNA MATRICA
{Fogiciia Ponder [ Korekeija | Ukupno | $orekolja [ Ukupno | Korekdja | Ukupno
[Lokacija 15% | -9900% | 0,15% | -99.00% | 14,85% | -v900% | 015%
PFowriing 2% -50,00% | 100% | -50,00% | 10,00% | -50000% | 10,00%
Spratnost 15% 000% | 1500% | O00% | 1500% | O00% | 15.00%
Stargst 10% | oo0% | 100% | 000% | 100% | 000% | 10,00%
Kwvalitet 25% SA000% | 1500% | -40,00% | 15,008 | 40,008 | 15 0008
Diodatne karakteristike 15% B600% | 510% | 600 | 5.10% | -66,00% | 510%
Ponder 100% 55,25% 59,095% 535,25%
Korigovana vrijednost [ | 1312,19 | | 186071 | | 1586,83
Prosjek 1.586,58 KM
Obrazsofenje kamparacije:

Vijednost predmetne nekretnine u odnosu na komparativiu je umanjena za 5% obzirom da su vrijednosti
iz cglasa, zbog lokacije je umanjena za 15%, obzirom da je predmetna nekretning veda te je atuda
vrijednost iste umanjena za 10% a zbog stanja nekretnine [ dodatnih karakteristika je umanjena za 10%
pa je usvojena vrijednost predmetne nekretning iznos od 1,586, 00KM/m?,

415,00m* x 1.586,00KM/m? = 653.432,00KM
Tv = 653.432,00KM
Gradevinska vrijednost:

Usvojena e trenutna gradevinska vrijednaost nekretnineg za osiguranje od 1,084, 00KM/m? {u ovu vri-
jednost nije ukalkulisana vrijednost zemijista)

I

Detprssit v s bastaticuplondssaopsienjnprodievinarstvadiromjescens_saopstenja/ 20200 jene 1Y romjesiecie

rirekinl trofkowi
Pozicije Trofak KM/m® | % F“::“ Ukupng
|Priprema gradilifta 1,68 Fi, 997,10 KM
Temeji | podna plota 7558 % 31.490,20 KM
[Medusprana konstrukcja i stepenizte 162,60 15% 67.479,00 KM
[Fasaini i pragradni zidovi 162,60 15% 67.479,00 KM
Erowna konstrutcia i pokrivanje [slojevl krova) 163 50 15% BIATI00 KM
Vangska stalasija 54,20 . 22.493,00 KM
Unutrainga vrata 21,68 % i 8.997,20 KM
IF'uu:I'upl:lluE:ﬁi radovi 108,00 10% 44, 986,00 KB
[Motersko farbarski radowvi/Tasade 97,56 O 4048740 KM
| [vodovod | kanalizacia i grijanje 130,08 12% 53,503, 20 KM
[Elekirainstalacije 54,20 5% 22,453,00 KM
[relekamunikacione instatacije 10,84 1% [ 449860 KM |
[Razni radowi 11,48 1% | E507.30KM
IIJqupn-.': ulrgdeno po m* 1,084,000 100%
{Ukupni direktni trodkovi 443, 860,00 KM




Prednosti (Strengths): Geografski poloZaj — blizina EU | mediterana Prirodni resursi — sunce, vjetar,

voda, pristupadnost putnih, Zeljernickih i zradnih komunikacia, niske cijene ustuga, industrijska tradicija —
metalna, tekskina, drvma, prehrambena, | hemijska industrija,

Slabosti (Weaknesses): Mestabilna socifalna infrastruktura i politicke instituciie, nedovaljno
razvijena politika zapoSljavanja, nepovoljno politicke okrufenje, wvelike povrdine obradivog
remljiéta pod minama, dugotrajan proces usvajanja evropskih standarda Nedostatak zakona |
strategija.

Prilike{Opportunities): Zainteresovanost stranih Investitora za ulaganja u neiskoriitene
resurse: Koridor 5C, jeftina radna snaga, ulaganje u cbnovljive lzvore energlje.

Prijetnje ( Threats): Finansijska odriivost projekata, razvoj politicke situacije, konkure-
ncija iz okruZenja, gubitak sopstvenog trzista, odlazak stanovniitva posebno mladih.
Mepostojanje mjera za poboljSanje poslovnog okruienja za domacde preduzetnike i strane
ulagace.

d) Cetiri testa HABU (highest and best use) analize DA NE

1. Da li je upotreba fizitki mogudca ? %

Ma osnovu obavijenog uvida u nekretninu, utvrdeno je da ne pastoje fizidka
ogranicenja koja tehnicki eliminifu upotrebu nekrentine kao privredno-
poslovnog objekta,

2. Da li je upotreba zakonski dozvoljena ? X

Prema dostavijenc] dokumentaciji (LN-Tzvod, Kopija katastarskog plana,
Upotrebna dozvola) vtvrdeno je da ne postoje zakonska ogranitenja za
upatrebu nekretnineg kao poskovnog objekta,

3. Da li je upotreba finansijski isplativa 7 ®

Uvidom u okupiranost poslovndh prostora u okrufenju (podaci o zakupu
mekretnine), utvrdio sam da je trenutna upobreba finansijski Isplativa.

4. Da li je upotreba maksimalno produktiva ? X

Poito je predmetna nekretning privredno-posiovnd objekat za koji ne
potloje fizifks ogranidenja za upotrebu, a zakonski je utvrdena takva
upotreba =8 stabilnim prihodem, ubvwdujem da je trenutna upotreba
maksimaine produktivna, te da shodno njenim karakteristicama nema
alternativie upotrebse.




| @, ZAKLIJUCAK:

| Primjenom odabranih metoda dobifene su pribliZne vrijednosti (raziika 53.713,00KM to jest<10%) ali kako
je lokacija predmetne nepokretnost atraktivna u energetskom  smisly, opredielienja sam  zbog
komercijalnostl triiita da je uporedna metoda kao primama  pribvatfjiva,

€. UKUPNA VRIJEDNOST TRZISNE PROCIENE

Vrijednost izrafena u KM 653.432,00
{slovima: SeststotinapedesettrihiljadedetiristatinetridesetdvijekM)

@. Utrilvost procjenjena Imovine

Prociena 2 = daobea,
Minimalni period od Dbzirom da se predmetna nepokretnost  nalazi se u obubvatu aktiviog
preuzimania imovine, triista iz energetskog sektora realizaclja prodaje preuzete imovine ne b
oglatavanja o prodaji i rasigurno i8la sporo.
realizacija prodaje . i

7 Prilozi

- Zembjifnoknjinl izvadak

- Kopija katastarskog plana
= Rjedenje o menovanju viestaka

| Datum procjene: 20.01.2022.god. Protokol: 15-01/22
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PENYEIMKA CPACKA
MUHUCTAPCTBO NPABAE

Tor Penyfinume Cpnese 1, Barsa Myka, Tan: O51/339-535, thasc 0517339 650, E-mail Mgt Eengr visdars.ne

bBpoj: DB 040,/704-141/10
Aare 01.10. 2010, P e

Ha ocuosy ynana 10, 3axoua o BlewTaumma Penyfinupe Cpnce (,CoymbBeny FABCHMK
Penylmmme Cpnepxa® Bpoj 16/05 u 65/08), a na npujegnor CTpyasie Homucuje 3a yephrEane
npuieanora mcre Bjewrana, mu HHCTAP NPAEAE A0 H O & 4

PIJEWEKE

. Oparaw (Tpwdwo) Wojuh ua Nana, gunnomuparu WHIMEIED apKUTERTYDE, UmMEHyje oo
13 Bjewrama fpaheBMHERO-ADXMTEH T HE CTOYRE, 33 obaact- UMLOKOrpaAE, Ha
NEpwog on & UK

2. Mmenosanw ke ce g OCHOBY 0BOT Plewesa yapcutn Ha AWCTY BjeliTaka koja ke oo

OBjaEuT ¥ CrymbBenom rnackm Ky PenyBamke Concre ChyimBieHom rnackumiy Bocke w
Xepuerognne, i

OTHCAK NeYyars 1 CA0jEDYMHM NOTRIC ,qerimn:mahey Munkcraperay npasge.
3. Blewnan je gywan BOAMTH AHERHHK HIBPWHEHME BjEWTaue s,

Obpasnoxkemwe

Munncraperao Npasae objaenno je jaemn noaus 13 HMEHOBArE BiewTaka CHNAAY ca
3ancHDOM O Blewraysma Penyhinvee Cpncke. Crpyuma HOMHCH|Z 33 w3bop Bjewraka
fﬂ&h?ﬁhlf:ﬂb-apl:ﬂretrmcne CTRYHE, HAaWOH NpoBeaeHGr NOCTYiea  keanuwdHEaLwoHor
TECTHRAE, NDELIOHMWAa e aa ce Aparaw Weojuh umenyje 3a BlewTaka rpahesumkeso-
APXHTIEKTOHCHE cTPyRe, 33 oBaacr-a HCOKOrPadHa,

Yaumalyhu y ofiay P Hanpwjes HIBEAEHD, OANIEHD e wao y AHERLIMTHEY Plewesa.

Noyka o npaskom AMJEHY:

Q80 Pjewese je noHawma. NpoTue werer ce mome NOKPEHYTH ynpassu cnop Ko
HAONEMHOT cyaa v Powy o 30 faka on naMa NEHjEMa HCTOr,
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P I Bosnian & Herzegovinian
‘ H‘ﬂp@ﬁﬁsa?:lﬂﬂhm
Udruenje cksperata iz oblasti nekretnina w Bosni | Hercegovini
(Bosnian and Herzegovinian Property Association)

CERTIFIKAT (CERTIFICATE)

hapim se porvedufe da je {confirming that)
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REAL-ESTATE VALUER
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Vafi do / Valid to:
April 09, 2026

Predsjednik BHPA / President of the BHPA
Prof, Dr. Muharem Karamujié
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PROCIENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA
upisanog u Izvod iz Knjige ulozenih ugovora list br:356 viasnik MH ERS-MP ad
Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

VRIJEDNOST: 4.220.624,00 KM
(skavima: fetinimiionadvijestotinedvadesethiliadadeststotinadvadesetCetirikM )

PODACT O IMOVIMI:

(Tipimovine: | Poslovni prostor .
Imovina se upotrebljava kao: Lpravna zgrada

Imovina je locirana na:

parcela k.Cbr 105437 E.O. Pale Grad
Nikole Tesle br.12, 71420, Pale, Republika Srpska

Izvad iz Knfige ulodenih wgovora list bri356 od 13.01.2022 god., i

PROCIENA JE URADENA ZA KLIJENTA:

Ime | Prezime | MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pake
Adresa Nikole Tesle br.12, 71423 Pale, Republika Srpska,
Kontakt telefon 138757226626
PROCIENU IZRADIO:
| Ime | Prezime [ S00IC DRAGAN, dipling.arh, sudski vieétak arn-grad. struke
| Adresa | Palle, Srpskih ratrika 0-9 -
_Kontakt telefon | +38765577001
_&-mail £ | dragantsajiciigmail.com
_.__l'll_E | proclans; 18.01.2022 .god.
Datum uvida u predmet procjene: | 15.01.2022.god. _
_Procjena je uradena kao Inicijaina prociena
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Triigna vrijednost nekretnine se definie kao procijenjeni fznas za kaji bi se nekretnina mogla razmijenit
M3 dan procjene lzmedu volincg kupca | volinog prodavea u regularnaj transakcili, nakon odgovarajudeg
Mmarketinga, gdje obje strane reaguju promislienc sa znanjem i bez prisile.



Saretak rezultata procjene

-
| INFORMACLIA O ADRESI I VLASNIKU IMOVINE .
.|!u:||'E5E! | broj Mikole Tesle bb
Grad Fale

Postanski broj 71420 .

Kanton / RS | Republika Srpska

Tyilasnik imovine MH ERS ad Trebinje ZP Elektrodtistribucija Pale

Ehmlne Poslovni prostor

IHI-'DIHIM:UE 0 POSLOVMNOM FHDETI‘JRU

“Povrina 2.006,00 ((215+657+586)+ (548 vanknjizno viasnistva))m®
Struktura Administrativni prostor )
| Kinjino viasniStvo 11 {drugi), 111 {tredi}, IV {fetvrti)

Vanknjizno viasnistvo | Pk {potkrovije i dio prizemija)

Godina kzgradnije 2000 _

Godina rekonstrukcije

{ adaptacije —

REZULTAT / VRIJEDNOST PROCIENE

Tip Procjene

Datum Prociens 18.01.2022. gl::d- i
Datum izlaska na teren | 15.01.2022.q0d.
TréEna vrijednost 4,220,624, 00KM
Gradevinska vrijednost | 2.174.504 00KM
Metodologifa prociene | komparativna metoda
_prihodovna metoda

Kompletna procjena / uvid na licu mjesta




- -;"‘”'_E!,mméumhmm POKAZATELII BiH

poing Business je lzviestaj koji prati propise koji utitu na poboljSanje posiovnih aktivnostl, kao | one koji
i ograniéavaju radl procjene posiovnog okrufenja u priviedi, koristedi deset pokazatelfa, a to su:
pokretanje poslovanja, lzdavanje gradevinskih dozvola, dobijanje prikljucka za elektritnu energiju,

nje nepokretnostl, dobijanje kredita, zadtita manjinskih investitora, platanje poreza,
prekogranicna trgovina, lrvSenje ugovora | rieSavanje problema nesolventnosti.
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' penkama(ml TE2  ZEX TR} RS0 36N 2014 427 4B EOM4  GAST 5TER 30
By stanavribes
mﬂm u 554 954 354 354 3% 384 353 353 35 351 3500 350

BiH je pogorfala svoj ranking u odnosu na prodlogodidng irvieStaj | ostaje najslabije plasirana driava
nateq regiona i Evrope. Od deset setova indikatora, BiH je najbolje plasirana u okviru indikatora
prekogranicne trgovine (27.poziclia) gdje je ostvareno pobolifanje za 10 mjesta. U okviru reglstracije
Imovine smo na 96 poriciji, sa potrebnih sedam procedura | 35 dana. U oblasti dobijanja gradevinske
dozvole BiH zauzima 173.mjesto jer je potrebno prodi 17 procedura i éekati 180 dana, trofkovi su 20,30%
vrijednosti ohjekta dok je indeks kvaliteta kontrole gradnje 13 (5o je pozitivna ocjena obzirom na raspon
indeksa Od 0-15)
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REZIME OGRANICAVAJUCIH USLOVA;

'Ea ave vrste nekretnina:

"Da i predmet procjene posfeduje 2K i PL (i/ili List nepokretnosti), odnosno Tzvod iz KUU?

E li predmet procjene posjeduje pravosnainu gradevinsku dozvolu i ﬂaﬁeﬁje o
legalizaciji?

I:m Il predmet procjens Duﬁ:Edu;rE pravosnaznu upotrebau duzmlu?

Da Il predmet procjene ima obezbjeden pristupni put (u viasniftvu Klijenta i u javnom
viasnigtwu)?

-D-E I swi gabariti iz projekine dokumentacije | doevola udgwarajl_.! _ﬂeﬁenum stanju?

Da i je predmet procjene izgraden u skladu sa vafedm regulacionim planom?

Da li na predmetu prociene postoje wpisant tereti | u Sju korist?

Da li nekretrina posjeduje energentski sertifikat?

Dodatno za individualne stambene nekretnine {porodiéne IuH!la]r;-

Dodatno za nekretnine koje su u fn:t_t':-uraunja:

Tekur.a__;rzlma wijadmst na dan procjens

Vrijednost do zavrietka mdwa

TritEna vrljednost po zavrietku objekia

1.) Analiza trZiSta poslovnih prostora — Istoéno Novo Sarajevo:

Za potrebe analize tritita poslovndh prostora u opstini Istoéna lidEa, napravio sam analizu
rajednice gradskih opitina grada Istodno Sarajeva.

prodajne cijens
poslovnin prostora posmatrajudl triiSte u kontekstu stanja djena u opdtini Istodna IidZa kao dijela

L
2. htlps:/fwew.ol bafartikal’41893132/ poslovni-prostor-pale/
3. hbtps:/iwww.olx bafartikal/4342%897/ poslovnl-prostor-istocno-novo-sarajeve)
';, hitps:/fveww.olx.Balartikal/ 42608 166/ postovni-prostor-istocno-sarajevo)
6.  hitps:/fvweww,olx balartikal/ 44059658/ poskovnl-prostor-sokolac/
Prosjecna prodajna cijena poslovnih prostara - Istodno Sarajevo
b, Tip Lokacija Povr3ina | Vrijednost | Vrijednost | Trans.
nekretnine m? KM KM,/ m?
1 [ stan Istotni Starl Grad Ponuda
| 2 [stan ~ Pale 9 58.000 2.000 | Ponuda
| 3 | stan Istofno Novo Sarajevo B1 202,500 2,500 | Ponuda
| 4 | stan Istoéna [lidza 45 95000 | 2065 | Ponuda
5 |stan Trmovo Ponuda |
| 6 [stan Sokolac 295.000 1.053 | Ponuda
Prosjeéna cijena 1.905,00KM/ m?




Kao Sto je prikazano u tabeli iznad, prosjeina prodajna cijena poslovnlh prostora za reghju [stedno
carajevo [na osnovu 4 uzoraka) iznos 1.505,00 KM/ m?.

Takode kao 5to se vidi u prikazu iznad, prodajna cijena poslovih prostora je najvisa u IstoCnoj Thdzi i u

jstonom Novom Sarajevu kofi inade funkeionilu kao jedno trfifte dok je nedto nifa cijena na podrudiu
opstine Pale | opétine Sokalac a u opstini Trnovo i Istocni Stari Grad nema ponude,

Prikaz prometovanja za perod 2008-2021, K.0. Pale Grad (RGU RS).
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1.) U mikrolokaciskom smishu stanje ponude | potradnje za ovu vrstu nekretnina posmatranc u
kontekstu rajednica gradskih opStina po izvoru  sajta oboba nekretnine, je skedede: u opSting
Istotno Movo Sarajevo i Istocna IlidZa trenutno su u ponudi B84 nekretnine, matim slijedi opStina
Pale sa 8 nekretning a potom opstina Sokolac sa 1 nekretning, opstina Trnovo sa O nekretnina i
opStina Istocni Stari Grad sa ponudom od 0 nekretnine, dakle predmetna nekretnina se nalazi u

aktiivno) triténoj zoni uz konstataciju da je lokacijski posmatrano veca ponuda u ufem urbanom
podrudiu od ponude na rubnim dijelovima grada Istodno Sarajevo.

2.) Koristedi kao vor podatke objeviiene na saftu RGU Republixe Srpske o evedencl)l prometovanja
nekretnina vremenski posmatrano opada od 2008 god. do danas tako da za posmatrani period od
ukupno prometovane 239 nekretning, ukupno je 21 nekretning  prometovanc u perlodu 2020-
2021, god. u ukuprom iznosu od cca 1.222.000,00KM.

3.) Nekretnina je u mikrolokacijskom smislu izgradena u stambenom naselju Centar koje spada u
naselja vede gustine naseljenosti, a opitina Pale spada u red lokalnih zajednica intenzivne gradnje
ito se ima smatrati kao bududl uticaji na Sirenja grada te  igra vainu ulogu te istovremenu
predstavijaju odredenu garanciju za privrednd razvoj Sto e u ukupnom smisly imati pozitivan
utlcaj na razvol triiita, dok prijetnje kao takve nisu prepoznate, kako u mikro tako | u makro
smisiu.




T

2 Osnovni podaci o procjeni

Predmet ove Procjene je imovina u viasniStwu:

MH ERS-MP ad Trehinje ZF Elektrodistribucija Pale
Ulica i broj: Nikole Tesle br.12

5rad;:Pale

Poitanski broj: 71420

Eonlaki telefon: 438757226626

Republika Srpska

Zahtjev za izrradu predmetne procjens je primijen od predstavnika ZP Eleklrodistribucija Pale, dana
13.01.2022 904,

1

| SVRHA PROCIENE

Prociena se radi u svrhu upisa zaloinog prava u korist IRB RS te se u druge svrhe ne moie koristiti, a
dokurnenti kaji su koristeni prilkom izrade prociens su:

-avod iz knjige uloZenih ugovora, List br.356, K.0. Pale Grad od 13.01.2022.god.

Istovremeno tvrdim da sam (zvSio fizickl pregled imovine o prisustvu g-dina Lakic Swetimira, te da je

prociena uradena na asnovu uvida na licu mjesta | pregleda raspolofive dokumentacije.

3 Analiza lokacije i trzista
3.1  Analiza lokacije

Generalna analiza lokadje

Administrativno pasiovnl objekat se nalazi u naselju Centar, opdtine Pale sa lijeve strane  ulice Nikole
Tesle, koja se spaja sa wlicom S.Ratnika, pod pravim uglom, grad Istoéno Sarajeva, Republika Srpska.

Mikro lokacdija je julne orijentaciie v objektu PIO RS smjeftenom na prostoru izmedu autobuske stanice
Pale sa juga, stambeno poslovne zgrade sa zapada | ullce Milutina Milankovica sa juga.

Lokacija je snabdjevena elektro, vodovodnim, kanalizacionim | PTT instalacijama iz gradske mrele te
internetom i kablovskom televizijom,

Autobuska stapica Pale je udaliena cca 200m od lokacije a nedto bliZe (cca 50m) je udaljen objekat

| Uprave za geodetske | imovinsko pravne poslove RS podrucna jedinica Pale.

3.2 Analiza trZiSta

Mikro analiza tr#ita na datoj lokaciji

Opitina Pale je od 1992-ge god. do danas udvostrudila broj stanovnika u prvom redu zbog
novaizgradenih stambeno-posiovnih objekata | migracije stanowniStva |z Sarajeva kao posljedice ratnih
dejstava, dok situacifa patraZnje nekretnina stagnira u posednje tri godine,

Istovremeno je potreba za poslovnim (turisticko-ugostiteliskim) | privrednim objektima za primamu
preradu drveta konstantna (zbog relativio velike kolidine osnovne sirovine-drveta).

cliena 58. EHJEH{H o jest 2. Uﬂmwrrﬁ Iﬂgs ,-'_.l'umw alx. haja _tlwlilqlgﬂlll.fpﬂskwnl prostor - palce—lzﬂmz-
centar-razne-namiens, prostor P=120m? cijena 155.000KM to jest 1.292KM/m’ i hitps://waww,

behafartikal/ 38360595/ poslovni-prostor-pale, prostor P=100m, cijena 145.500KM to jest 1.455KM/m?.




4 Opis imovina

41  Opiti podaci

“a. Opis

‘fﬁﬁgte je na ravnom terenu, upisana parcela K.C.be 105437 je pravougaonog oblika na kojoj je
zgraden slobodno stofed] administrativeo poslovnl objekat, prilaznim putem na sjevernoj strani iz ulice
Nikole Tesle  dok je sam poslovi prostor na sredini zgrade u unutraSnjem dvoritu  stim Sto je kolski
prilaz | parking sa juine strane iz ulice Milutina Milankavica.

Administrativio postovni objekat je u naravi Cetvorospratnica sa poslavnim prostorima u prizemiju i
kancelarijama na prvom, drugom, tredem, cetvrtom spratu | v potkroviju.

U konceptualnom smishy, te po materijalizaclji | ugradenoj opremi kako sam objekat tako | njegove
poslovne jedinice su namijenjene 7a administrativno posiovanje prosjeinog kvaliteta.

Predmetni poslovni prostor je u naravi poseban dio peslovnog objekta lzgraden na nivou 11, 11T IV sprata
uknjienog dijela P=1.458,00KM | poslovnog prostora vanknjifno viasniStvo u potkroviju | dijela prizemlja
p=548,00KM, sve ukupno P=2.006,00m",

Zanatsko zavrini radovi su uradeni u skladu sa propisima iz ohlasti gradevinarstva, u poslovnom
prostoru su, lzvedeni gradevinski, ranatskozavrini radovl | ugradena oprema izvedeni od visokokvalitetnih

materijala.

Povrsine koje su evidentirane u izvodu iz knjige ulokenih ugovora u potpunosti ne odgovaraju stanju na
licu mjesta jer osim uknjifenog dijela, u dijelu prizemifa | potkrovija je evidentirano vanknjiZno vlasnitvo,

b. Posjedovni List _{ Prilog 1) _ )

Izvod iz knjige ulodenih ugovera List br.356, K.O. Pale Grad od 13.01.2022.god.
Parcela k.Ebr. 1054/37, predmetni posiovni prostor u naravi poseban dio administrativno-poslovncg
objekta, na etadi; - 11 sprata P=215,00m?
- Il sprata  P=657,00m*
- IV sprata  P=586,00m?
Ukupne povrdine............1.458,00m?
MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

Tereti nisu upisan

_c_.ﬁmradhena dﬁtunﬂntﬂdjn ]

Predmetni obuhvat je pokriven regulacionim planom opétine Pale a wrbanistitka saglasnost | gradevinska
doavola su izdate na osnovu lzvoda iz provedbene dokumentacije- urbanisticko tehniCkih uslova.

| d. Zaitita fovjekove okoline | zadtita kulturno istorijskog naslijeda

..... =

Procjenjena imovina nije potenclialni zagadivad coviekove okoling, | ksta je izgradena na ne zagadenom
zemljigtu, a kako u biifo] ko | u Siroj okolini se ne nalaz bilo kakav zagadivad, u vrijeme gradnje u skladu
sa Zakonom o uredenju prostora i gradenju nije bila obavera dobijanja ekolodke doavole.

Objekat nije pod zadtitam driave nitl ima bllo kakve veze sa kulturno istorljskim naslijedem

S




c. Swot analiza

pPrednosti (Strengths): Geografski pololaj — blizina EU i mediterana Prirodni resursl — sunce, vietar,
voda, pristupadnost putnih, Felieznitkih | zradnih komunikadja, niske cijene usluga, industrijska tradicija -
metalna, tekstilna, drvna, prehrambena, | hemijska Industrija.

Slabosti (Weaknesses): Nestabiina socijalna infrastruktura | politicke Institucije, nedovoljng
razvijena politika zapoSljavanja, nepovoljno polititko okrufenje, velike povrdine obradivog
zemijista pod minama, dugotrajan proces usvajanja evropskih standarda, nedostatak zakona i
strategija.

Prilike(Opportunities): Zainteresovanaost stranih investitora za ulaganja u neiskoriftens
resurse; Koridor 5C, jefting radna snaga, ulaganje u obnovljive izvore energije.

Prijetnje { Threats): Finansijska odriivost projekata, razvoj politiCke sltuacije, konkure-
ncija iz okrulenja, gubitak sopstvenog trilita, odlazak stanovnistva posebno mladih,
Mepostojanje mjera za poboljSanje poslovnog okrufenja za domade preduzetnike i strane
ulagace.

d) Cetiri testa HABU (highest and best use) analize DA NE

1, Da li je upotreba fizicki moguca ? 'y

Ma osnovu cbavijenog uvida u nekretninu, utvrdeno je da ne postoje fizicka
ogranicenja koja tehmi®kd ellminiSy upotrebu nekrentine kao poslovnog
abjekta,

2. Da li je upotreba zakonski dozvoljena ? %

Prema dostavijena] dokumentaciji (Izvod iz knjige ulodenih ugovora)
utvrdeno je da ne postaje zakonska ogranicenja za upolrebu nekretnine
kao poslovnog objekta.

3. Da li je upotreba finansijski isplativa ? X

Uvidam u okupiranost poslownih prostora u okruZenju (poedacl o zakupu
nekretnine), utvrdio sam da je trenutna upotreba finansijski isplativa.

4. Da li je upotreba maksimalno produktiva ? X

Pedto je predmetna nekretnina poslovni objekat za kofji ne postoje flzicka
ogranidenfa za upotrebu, a zakonskl je wtvrdena lakva upotreba sa
stabilnim prihodom  vtvrdujern da je trenutna  upotreba  maksimaino
produktivia, te da shodno njenim karakteristikama nema alternativie
upotrebe.




4.2  Tehnicke informacije

-

i poslovni prostor
| Tip imovine Poshovni prostor
Godina izgradnje 2000, =y
Godina rekonstrukeije /
adaptacije,
| 58 opisom radova
Konstrukeija Monolitni ab skelet
| Temelji Ab temeline trake
| Vanjski zidovi Opekarski elementi
Pregradni ridoni Opekarski alemeanti
| Meduspratna konstrukeija: | Monolitna a-b pleda _
Krovna konstrukcija i Drvena Cetvorovodna konstrukcija sa pokrovomn od crijepa sa oludma |
pokroy: opdavom od plastificiranog lima
Fasada T;muIIWMJa cbzidana sivom fasadnom opekom, sa pranim kulirom o
prizemlju
Stepeniste Monofitng a-b, ablofeno livenim teracom
Obrada zidova Masinski matter gletovan i bojen poludisperzivinom bojom
Plafon| uradeni od: Amstrong spusteni strop =]
Podaovi uradeni od: parkes, keramika, kamen
Prozori uradeni od: Eloksirana brav =)
Vrata Eloksirana bravarija
Sjenila .
Grijanje Centralna kotlovnica
| Ventilacaija _
| Kiimatizacija ] B
Izvori tople vode Pojedinacni na el.energiju s ==
Opremljenost =
kupatila/sanitarija WC Skoljka, plsoar, umivaonik.
It - Za 8 nsoba
Prikljutci na elektro sistem, | Elektro sistem, ViK, Pt
Vik, gas, FTT.

Unutrasnja instalacija Voda | Elektro instalacije, VIK, Pt i instalacije slabe struje {videonadzor...itd)
i kanalizacija, elektro, Gas,
pLL, inemet, alarm | ostalo
Opéte stanje objekta

2 = dobro,

Orjentacija / Osunéancst | dobra,

5 Procjena tr#isne vrijednosti

~ _|

| a. METODOLIGIIA KOJA JE KORISTENA ZA PROCIENU

Opitina Pale je od 1992-ge god. do danas wdvostrudilo broj stanownika u prvom redu zbog
novoizgradendh individualnih stambenih naselja, stambeno-posiovnih objekata te migracije stanovnittva iz
Sarajeva kao posljedice ratnih dejstava, dok  situaciia potraZnje nekretnina  stagnira u poslednje tri
godine,te su otuda kake pribodovna tako | uperedna metoda pribwatijive.

Metodologije korScens u procjent su:

+ komparativna metoda
= prihadovna metoda

p 11}




Komparativha metoda:

Wvidom u OLX.ba nekretnine hitps://'wew.obbalartikal 41893132/ poslovn|-prostor-pale, prostor P=29m?,
cijena 58.000KM to jest 2.000KM/m?, hitps://www,olx.ba/artikal/ 42439612/ poslovni-prostor-pale-120-m2-
ceptar-azne-namjens, prostor P=120m’, diena 155.000KM to jest 1.292KM/m? i hitps:/fwe,
obx.balartikol/ 38360595/ poskovni-prostor-pake, prostor P=100m?, cjena 145.5006M to jest 1.455KM/m?,

[ e R ) hmmd="] - |

g —— 5PN,
¥
Uporedna tabela sa komparativnom matricom:
PREDMETMA MEERETMINA UPOREDNE NEKRETMINE
PH m’ LINT Uhid LN
LCijena KM SE000 155000 145500
Powrsina m® 29 120 100
Cilena KM/m’ 2.000,00 1.291,67 1.455,00
Transakeija-oglaiena pradate 5. 0% 1.900,00 123708 1.382,25
ECRMPARATIVNA MATRICA,
Pogicija Ponder | Korekcija | Ukupno | Korekcja | Ukupno | Korekecija | Ukupno
Lokacija 15% | 66,00% | 72490% | 66,00% | 31,43% | 66,00% | 2490%
Fovriina 20% -15,00% | 150 | -25000% | 1500% | -50,00% [ 10,00%
Spratnost 15% A3,00% | 1995% | 33.00% | I9.96% | 33.00M | 159595%
atraklivigt 10% 100,00% | 20,05 | 100.00% | 20,0% | 100,00% | 20,00%
Evalitet 5% A000% | 3500% | 4000% | 35008 | A000% | 3500%
Dadatne karakieristioe 15% 66,000 | 2490% | GEO0% | J4.000 | 86,00 | 2490%
Podudes 100% 139 75% 146,28% 134, 75%
Korigovana vrijednost | | 2655,25 | 1795,03 | | 186258
|Prosjek 2.,104,29 KM|
Ohraziarenje komparacije:

Vijednost predmetne nekretnine u odnosu na komparativad je umanjena za 5% obesirom da su wijednastl
[z oglasa, zhog lokaciie su UN1, UNZ i UN3 uvecane za 10%, obzirom da je predmetna nekretnina veda te
|& otuda vrijednost iste umanjena za 5%, zbog atraktivnosti PN je uvedana za 10% a rbog kvaliteta
gradnje je uvecana za 5%. Zbog disporicije | atraktivnosti projekta UN1, UNZ i UN3 su uvecane a 10%
pa je usvajena vrjednost predmetne nekretnine iznos od 2.104,006M/m?,

2.006,00m? x 2.104,00KM/m? = 4.220,624,00KM

Tv = 4.220.624,00&M
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prihedovna / metoda kapitalizacije prihoda:

Uporedne vrijednosti zakupa:

Uvidom u Ugovor o zakupu prostora zakljuden br.59/17 od 04.05.2017.go0d. potpisanog gmedu CAFFE
PLATO kao rakupca | INFINLE CONSULTING doo Pale kao rakupodavca zakup predmetnog poskovinog
prostora lznosi 23KM/m? na miesetnom nivou, Uvidom w Ugovor o zakupu posiovnog prostora br.G2/17
od 04.05.2017.god. potpisanog izmedu CM KOSMETIC MARKET doo Vitez kao zakupea | INFINLE
CONSULTING doo Pale kao zakupodavea zakup predmetnog poslovnog prostora (znosi 17,50KM/m® na
mjesetnom nivou § uvidom u Uigovor o zakupu poslovnog prostora od 10.09.2019.god. potpisanog zmedu
JU TuristiCka organizacija SO Pale kae zakupca | INFINLE CONSULTING doo Pale kao zakupodavca zakup
predmetnog poslovnog prostora (znosi 23KM/m?® na mjesefnom nivou wz napomenu da su uparedni zakupi
aktivni na danasnj dan, te se prikodovnom metodom dabija;

Tabela zakupa uporednih nekretnina sa kemparativnom matricom;

PREDMETNA NEKRETMIMA UPOREDNE NEKRETMNIMNE

P m' LINI LINZ N3

[Eiiena KM 1886 G380 460

|Pevriina m? az 365 20

(Cijena KMfm? 23,00 1748 23,00
Transakcijz-oglasenofprodato 5,0% 21,85 16,61 21,85

EOWPARATIVNA MATRICA

|Pozicija Ponder | Korekedja | Ukupno | Korekeija | Ukupno | Korekeia | Ukepno
[Lokacija 15% | 000% | 1500% | 000% | 1500% [ ooo% | 15.00%
{Powrtina 0% | 50000 | 100% | -5000% | 10,00% | -S0000% | 10,00%
Spratnost 15% | -3300% | soos5% | -3300% | 1005% | -3300% | 10,05%
atraktivnost 0% [ -50.00% | 50% | -5000% [ S50% [ -5000% | 500%
Kvalitel 2% 40.00% | 3500% | A000H [ 3500% | 40.00% | 35004
Dodatne karzkteristike 15% D00 | E500% | D00% | 1500% | O00% | 15.00%
Pander 100% 05 S0, (155 90,05
Korigovana rijednost | | 1968 | | 1495 | | 19,68
Prosjek 18,10 KM

Obraziokenje komparacije:

Vrijednost predmetne nekretnine u odnasu na UNI, UNZ | UN3 nije kerigovana zbog lokacije dok su UM,
UMZ | UN3 umanjena za 10% dok su zbog spratnostl | atraktivnostl smanjene za cca 5%, u pogledu
kvaliteta gradnje | dodatnih karakteristika nekretnine su kompatibilne pa nije bilo korekdje take da je
usvojena vrijednost zakupe poslovnog prostora  iznos 18, 10KM/md U skladu sa demenom prociene
tréifne vrijednosti pretpostavio sam da PN funkcioniSe na nivou SOPTED, te da je faktor prilagodbe 1, 4
da su pribodi PN jadnaki BOPames be je vrjednost procijenjene nekretnine immos od:

BOPscpies = 18, 10KM/m? x 2.006,00m? x 12 x 1 x 0,95 = 413.918,00KkM

Nﬂpmm = E":ﬂ:'xplm = ﬂTﬂ-ptm

-opétinskl porezi | takse cca 2%
-oskjuranie cca2%

Fiksnl operacioni trokovi:

Varijabini operacioni trofkovi: -trofkovl odriavanja ccald%
-rekijski trotkovl ccaZ%a
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L

NOPsapeen = BOPsspien = OTsopien = 413.918,00KM - (413,918,00 x 73%) = 384.944,006M

BOPupen — Bruto Operativid Pribod spenmeg ope g Prisoda Tiptnog Pektimen Operstors

NOPaostes — Meto Operativnl Prinod specidmg operatimen Prhods Tisifnog Hektnog Operinm
OT scptea— Operativil TroZkovi spechitneg Operstiunog Bihoda TisiEmg Efektmog dperaton

Korektivni elementi su; -preostali vijek koriStenja objekta, G=60 godina.

-stopa kapitalizacije zbog odlicne lokacije (promenada centar), usvojena
S 9% (preporuka bankarskog sekbora od 9% do 11%)

1 1
1- e —
(1+5k)s [ 1+99 )
B = —————————— = ammam —— = 1104790102
Sie Uk

Tw= Ne X Ky = 384.944,00 x 11.04799102 = 4.252.855,00 KM

Te = 4,252,855,00KM
Razlika vrijednosti dobijene komperativiiom i pribodovnom metodom o inosu od 32.231,006M se mode
smatrati realnom vrijednostu a kako je predmetna lokacija atraktivna otuda je prihodovna metoda
usvajena kao primama i restriktivnija pribvatljivija za utvrdivanje treputne trZisne viijednost! | ista iznos|
4.220.624,00KM
Gradevinska vrijednost:

Usvajena je trenutna gradevinska vrijednost nekretning za osiguranje od 1.084,00KM/m? {u ovu vri-
jednost nlje ukalkulisana wrijednost zemljista)

IS s s, s, e sl e Wi s sanpstonpy erad ey sty odlramesecnn h ) A irin sloe
htips; v s, repplond s ' gradjevinpstyodmomieseenn_Saopaien] a2 0keijens IV iromiesjedis

Direktnd trodkow
Pozidija Trofak KM/m? | % P‘““'r':"“ Ukizpno
Priprema gradilisia 21,64 2 43,490,058 Kh
Temelji | podna ploda 75,83 TH 152,215,258 KM
Meduspratna konstrukdjai stepenitte 162,60 15% 326, 175,60 KM
Fasadni | pregradni zidovi R — | 22617560 KM
Krovna konstrokeija | pokrivanje |slojevi krova) 162,60 15% 326.175,60 KM
Vanjska stolarija sa | sk | 108, 725,20 KNI
Unastratnja vrata 21,68 % AN 43, 400,08 KA
Pﬂdnpﬂﬂ;ﬁtl raciovi 108, &0 105 217.450,40 K
Sdodersko farbarski radovifTesade o756 9 186, 705,36 KM
Vodovad i kanalizacija | grijanje 130,08 1% 260.940,45 KM
Elektroinstalacdje 54,20 5K 108,725,220 KM
Telekomunikacione | nstalac|e 10,84 1% 21,705,064 K
{Razni radoi 21,68 % 43, 450,08 KM
|Ukupno utrofeno po M 1.084,00 100%
{Ukupni direkini trodkovl 2,174, 504,00 KN

Gv = 2.174.504,00KM
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ZAKLIUCAK;

Primjenom odabranih metoda dobijene su pribliine vrijednosti {razlika 32.231,00KM to jest<10%) ali kako
je lokaciia predmetne nepokretnostl atraktivna, opredielienfa sam zbog komerdjalnostl tréiSta da je
uporedna metoda kao primarna pritvatljiva.

—

c. UKUPNA VRIJEDNOST TRZISME PROCIENE

Vrijednost izraZena u KM 4.220,624,00
{slovima: detirimilionadvijestotinedvadesethiljadateststotinadvadesetdetiritM)

a. UtrEivost Erg:]eg;laﬁ-imuﬂ;lé.

Tn:q]eﬂa | 2 = dobsa, e = e e
Minimalni period od

preugimana movine, Obzinom da u predmetnom obubvatu nema posebnog interesovanja m
oglatavania o prodajl | kupoprodaju stanova i poslovnih prostora a kako sam ved istakao da je
realizaciia prodaje predmetni poslovnl prostor u obuhwvatu aktivnog  trziste realizacija prodaje
preyzete imovine. preuzete imovine zasigurno ne bi isla sporo,

6 Prilozi

- Izvod iz knjige woZenih ugovora
Rjefenje o imenovanju vieitaka
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Datum procjene: 18.01.2022.god.
o

Pratokol: 007-01/22
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PENYBNMWHA CPNCKA
MWUHWUCTAPCTBD nP.ﬂEﬂE
Tpr Perybauke Cpnese 1, Bawa Myna, Ten: 051/339-535, dawe 061/938-650, C-mail mer @ mpr eiqdars net

Bpaj: 08,040/ 704-141/10
flarym: 01,10, 2010, rogmne

Ha ocHoey waaka 10. 3akoHa o sjewraunma PenyBanxe Cpncre [, CoymbBens rnacii
Penybanke Cpnoke” Bpoj 16/05 » 65/08), a na nprjeanor Crpy4re Komucwje 3a yraphuBae
NPHEANONE AMCTE BIEIUTAKA, MHHKHCTAP NPABAE ROHOCH

PJEWWEKWE

I. Aparas [Tprudro) Wajnh na Nana, gunnomnpadn MHerbep APXHTEHTYPE, UMEHY|E CB
33 gjewTaKd TPpaleBMHERD-APXMTENTOMEKE CTPYRE, 33 OBNRACT- BMCOKOrpagied, Ha
nepeEog 08 6 roguHa,

1. HWmewosanw Fie ce va ocHOBY 0BOT Plewersa YBpCTMTN Ha AMCTY RjeWTaKa Koja he ce
afijasuti y CnymfieHom rnaciuey Penybamie Cpncke w ChyimBedom rAacHury Bocue i
XepugroguHe, : ; ¥

3. Bjewrak j& gysaH O CEMM npmj;#u_:i;u_i_l gﬁggﬂectmu MUHMCTAPLTED NPAIBAE OAMIN, 3
OTMCAK NEYaTa K canjepyyty NotKe Aenonosahe y MUHHCTApCTEY NPaBae.

4. Bjewrak je AyKaH BOAMTH AHESHHE HABRWEHNX BJEWTaE LA,

Obpaznomewe

MuuncTapcTee npaege objagMao je jJaBHi NOIKG 33 AMEHOBAE BJEWITAKA ¥ CHAAAY ca
Jakomom o Blewraywma Penyfinuke Cpnowe. Crpydda womucuja 33 WebBop  RjEwTaka
FpafedMHOKG-3 pRATE KTOHCHE CTPYEE, HAHOH DNPOBESEHDT ROCTYIHG  EBANHPHEILHMOHOT
TeCTHREE, npeanomKna 8 aa ce [fiparad Wojwh wmedyje 3a ejewrtaka rpahEBMHCKD-
APXMTEHTOHCKE CTRYRE, 33 0BASCT-SHCOROMPaaMa

Yaunsajyhu y 0Baup Hanpujes vagegeH, 000yIEHD |8 Ha0 ¥ AMcnoInTMEyY Pjeweia.

Moyka O NPaEHOM AWEHY:
UBe Plewere jo HodauHo. TIPOTHE MCTOM 08 MOME NOKPEHYTH yNDaBkK CNOp Kog
HaaneMHar cyga v pory og 30 ana o 0aHa NpWjema Woror,

LyocTapne a;
-HMeH OB oM, T

-AfA;




[ZVIESTAJ O PROCIENI VRIJEDNOSTI VLASNICKIH PRAVA poslovnog objekta
viasnistvo MH ERS-MP ad Trebinje, ZP Elektrodistribucija Pale izgradenog na
gradevinskoj Cestici oznacenoj kao k.C.br.1540/7 KO Lukavica

VRIJEDNOST: 1.398.720,00 KM
i slovima; jedanmiliontristotinedevedesetosambiljadasedamsiotinadvadesetKM )

PODACI O IMOVINI:

ip imavine: | Poslovni ohjekat-poslovna zgrada u priviedi
Imovina se upotrebljava: Poslovna :gmdn u privredi R
Imovina je locirana na: ZKI, Tk ulofak 102, K.0. Lukavica od 14.12.2021. gnd

Adresa Imovine:

Pencrala Drafe Mihajlovida bb, Istodno Novo Sarajeva 71123, RS

PROCIENA JE URADENA ZA KLIJENTA:

Ime | Prezime | MH ERS5-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale
Adress Nikohe Tesle br. 12, 71423 Falu Rﬁpuhlﬂm Srpska,
Wontakttelefon | +38757226626
PROCIENA JE URABENA OD:
Ime | Prezime i S00TC DRAGAN, dipl.ing.arh, sudski vietak arh-grad. struke,Rjefenje
L. » br: 08.040/704-141/10 od 01.10.2010.g0¢.
| Adresa Pale, Srpskih ratnika 0-9 i
| Kontakt telefon +38765577001
| e-mail draganl_mji::@gmail-mm

| Datum procjene:

SRR LTS

18.01.2022 god.

| Datum uvida u predmet procjene:

15.01.2022 qod.

| Procjena je uradena kao

Inicijalna procjena
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T

1 Uvod

[TZJAVA PROCIENITELIA o
(Ja, Sojié Dragan, dipl.ing.arh. sudski vieitak ar-grad struke, izjavijujern da je progjena vripednostl

wadena prema metodama vrednovania koje se zasnivaju na medunarodnim (International Valuation
standards IV5) standardima procjene vrljodnosti. ==

| [SVRHA PROCIENE :
gyrha prociene vrijednosti je utvrdivanje trenutne triisne vrijednosti nepokretnosti radi upisa zaloZnog

| prava u korist IRB RS | u druge svrhe se ne mole koristiti,

[ STANDARD VRIJEDNOSTI ) B
Ipwiena je procjena tri€nih wijednosti nepokretnosti 8to predstavija najvierovatnlju cljenu koju

| predmetna nekretning mole da postigne na ErfiStu na dan izvriSene procjene vrijednost.

pana 15.01.2022.god. kzvrien je izlazak na teren, vriena je identifikacija objekta | sainjena

fotodokumentacija a dokumenti koii su koristeni prilikom izrade procjene su:

-Kopija katastarskog plana
-kopija Zemijisnoknjiznog izvadka, Zk uloska 102 K.0. Lukavica od 14.12.2021.g0d.

Istovremeno tvrdim da sam izvrSio fizickl pregled imovine u prisustvy g-dina Lakic Svetimira, te da je
| procjena uradena na osnova uvida na licu mjesta | pregleda raspolofive dokumentacije.,

OBRAZLOZENIE PRIMLIENJENIH METODA L]l
Triiéna vrijednost nekretnine (International Valuation Standards 1vS)  se definiSe kao procienjeni
iznos ra kojl bl se nekretnina mogla razmijenit na dan procjene izmedu nepovezanib i nezavisnih strana
U regularnoj transakcifi, nakon odgovarajuteg markelinga, gdje obje strane dieluju sa dovoljno
Sarnania, razuma | bez prisile.
Proclena vrijednosti je projekcja cijene i wrijednosti zasnovana na tekudim | trdiSnim uslowima |
destupnim informacijama u vrijeme prociene a ne garancija, te razliciti procjeniteljl mogu na propisan
Metodolodki nadin dod do razlifitih midljenia o vrijednosti,
Uslovl na triiStu su uslovi neizviesnosti | promjena i rezultati procjena moraju bitl Interpretirani u duhu
I8 svietiosti, Definicija triiSne vrijednosti zahtijeva od procienitelfa da dode do maksimalne brditne
wrijednosti, dok se u praksi smatra prihvatijivim da procienitelii mogu svoje migljenje izraziti | u okviru
nekng ranga mogudih vrijednosti,

Pri lzrade procjene koriscene su komparativna kao primarna | prihodovna kso kontrolna metoda,
H':"'.“P*F?ﬂ’-'ﬁﬂ jer je u konkretnom sleéaju prikladna za nekretniny, jer s¢ prihod kaji nastaje direkino od

kretnine ne mode utvrditi | projektovat! dovoljne pouzdano zate je komparativna metoda koriééena
ka0 primana jer nema dovoljan broj kvalitetnih podataka za uporedby, il

_-_-_— —
- PODOBNOST (ADEKVATNOST ZA HIPOTEKU) : =
Kiitelji 23 adredivange podobnosti/adekvatnost za hipoteku su provierenii | analizirani kako slijedi:

= Predmetna nekretnina ima obezbijeden direktan pristup na ul, Benerala Draje Mihajlovica

~ Predmetna nekretnina u skladu sa vejedim propisima ima upotrebau dozvolu
¥lasnik predmetne nekretnine je u moguénosti da u cielosti koristi zemijiste za redovnu upotrebu

- Predmetna nekrentna je nezavisna od susjednih nekrentina u pogledu istaladia i ostalih
Fun ta, fj. ima svojstvo funkcionalne cielovitosti | mogude je nezavisno i odvojeno

ook Kclonlsanje u shuéaju prodaje.

-~ Predmetna nekretning je podobna za upis hipoteks




2 Sadetak rezultata procjene

| INFORMACLIA O ADRESI I VLASNIKU IMOVINE
Mrﬂ,ﬂ i broj Ul. Benerala Draze Mihajlovica bb, Istofno Novo Sarajevo,
Grad ki bro 71123

ns
;%},ﬂ_%‘ﬁs Republika Srpska
Viasnik imovine MH ERS-MP ad Trebinje 2P Elektrodistribucija Pale, svojina 1/1
Tip imovine Poslovni objekat

mﬂﬂE 0 OBIEKTU

W-"E 20,00m x 16,60m
w P+1+Pk
Bruto povrina 724,00m"
rSing 620,00m*
ina zemljista 477,00m*
[ Godina izgradnje 2004.g0d. —
Godina rekonstrukcije
|/ adaptacije

REZULTAT / VRIJEDNOST PROCIENE

Datum Procjens 18.01.2022.god.
L_n.nl:u,m izlaska na teren 15.01.2022.god.
TréiEna vrijrdnost | 1.398,720,00KM
Gradevinska vrilednost | 672,080,00KM
Metodologiia procjene | prihodovna metoda
' uporedna metoda

Kompiletna Procjena [ uvid na lcu mjesta

et oL




r

o

REZIME OGRANICAVAIUCIH USLOVA:

_za sve vrste nekretnina:
Da il predmet procjene posjeduje ZK | PL (ifili List nepokretnostl), odnosno [zvod iz KUY x
Da Il predmet prociene posjeduje pravosnainu gradevinsku dozvolu ili refenje o | x

legalizaciji?
Fa i predmet procjene posjeduje pravosnainu upotrebnu dozvolu? x
| ([ Da i predmet prociene ima ohezbjeden pristupni put (u Viasnitvy Kiljenta 1l u javnom | x
| viasniStvu)?
:: Ei svi gabariti iz projekine dokumantacije | dorvola odgovaraju zatedenom stanju? i
[a I je predmet procjene izgraden u skladu sa vaZedim regulacionim planom? X
Da I na predmetu procjene postoje upisani tereti i u ciju korist? | x

Upisana hipoteka u korist Ministarstva finansifa RS Poreska uprava RS
Dodatno za individualne stambene nekretnine [pmdfhn kude):

Dndatnn_:g. nekretnine koje su u fazl ixgradnje:

1.) Analiza triista poslovnih objekata — Regija Sarajevo:

fa potrebe analize triista poslovnih objekata u privredl za regiju Sarajevo, napravio sam analizu
prodajne cijene i cijene davanja poslovnih objekata.

Analiza prodajne cliene:

Prosjedna prodajna cijena proizvodno-skiadiEnih objekata - Regija Sarajevo

rb. | Tip nekretnine Lokacija | Povrdina | Vrijednost | Vrijednost | Trans.
b m? KM KM/m?

1 | Prolzvedno skiadiEni Vagotta 1,696 1.696.000 1,000 Prodato
¢ | Proizvodno skiadiSni Hrasnica 840 800.000 952 Ponuda
L 3 |  Posiovna zgrada Rajlovac 1,145 1,100,000 961 Ponuda

s Poslovno skiadigni Vogoida 300 700.000 778 Ponuda
15 | Proirvodna hala Viakovo 535 B50.000 | 1.589 | Ponuda |
{ L Poslovna hala Stup 400 720.000 1.800 Ponuda
L‘ﬁaﬁn prodajna cijena | 1.180

X &0 Je prikazano u tabell iznad, prosjedna prodajna cljena postovnih objekata u privreds za regiju
"¥0 (na 0snovu 6 uzoraka) iznosi 1.180 KM/m?.




Izvari;
1 drote: Ao, savnd badnekrelnine mekredming- 2970 garaievo-prativ-prolevedno-s ko dini- -JAF e
2 fttpee i, Samd bermekreinine nekretning. |84 paraievo-frasefca-proisvodio- sk aisni-
3 fittps s Ao sant, badmekretnienekratning. 2 7 18- pogfovei-objeka-raflovae
Vo hupndfvwewolxba'anikal 29886535 posiovni-obickai-skladiste-hulo-vogorca
S by dwww, ol hadartibal 3334256 anspaec-provodas-hoto-se- kucom-vlpkovo- 53527
b s ply balurtikali 420537 iWeicko-nekruine-prodofe poslavag-halo-sarajevo-bajnily
Gralicki prikaz
1000
iy (111
i | G0}
\ 1A
1,101
1000
00
A
]
200
0

Vogosa Hrasnica Rajevac Wapa Wilakova Hlug

Kao Sto se vidi u grafickom prikazu iznad, prosjeéna prodajna cijena peslovnih objekata je najvia na
atupu | Viakowu, dok je u naseljima VogoSca, Hrasnica | Rajlovac nettn nifa,

Analiza cijene (zdavanja;

Prosjedna cijena izdavanja proizvodno-skladiznih objekata - Regija Sarajevo

rb. | Tip nekretnine | Lokacija | Povriina | Vrijednost | Vrijednost | Trans.

N . m? KM KM/m?

1 | Poslovna zgrada Centar 170 2.400 1412 | Izdato

| 2 | Prodajno skiadizni Stup 600 8.000 13,33 lzdato |

|3 | Proizvodno skiadiéni |  llidZa B9l | 7.128 8,00 Izdato

4 | Poslovno skiadiéni Stup 1.386 15.000 10,82 Lrdato |

5 | Prodajno skiadiéni Sip 120 | 1.000 B,33 Izdato
|8 |  Poslovna hala Centar 795 7.950 10,00 Izdato |

Prosjeéna cijena 10,77
—— lzdavanfa




Kao 5to je prikazano u tabeli iznad, prosjecna cijena izdavanja poslovnih objekata u regifi Sarajevo (na
osnavu § uzoraka) lznosi 10,77 KM/m?,

Izvori:
atips: e sant ba‘nekretnlrgnekretning- 2888-manja-poslovag-zgrada- 1 §im 2

At v, sl o dreinine nekrosin -2 220 -skladiste-so-koviceloriom-n- indusivijsbof-zon i
bt s sal, badmekretmine/nebrtning- 343 -poslovne-sgrada-tancelarjfe-i-ghladiste

on A B o s

At i anl P nekretningnrkrerning- U3 e s fonerj P e or -rerg

Graficki prikaz

1. Ok
1404
1200
LLIBELE
.00
.0
4.0
200
.00
arijin Dver Erup itz Stug Sip Cendar

Kao Sto je prikazano u tabell iznad, prosjefna djena izdavanja poslovnih objekata je najvisa u naselju
Marijin Dvor, dok je najniza cliena na Tiidi | Sipu.
MNedvasmisieno iz prethodno napravijene analize proizilazi da je vrijednost poslovno-priviednih objekata
VeCa na rubovima urbanih podrudia | uz magistralne saobradanice, dok je posmatrano u konteksty
sarajevska regije triiéna vrijednest neznatno manja u Istofnom Sarajevu nego u Sarajevu Sto je vidijivo
Iz uporednih podataka koji egzistiraju za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina.

2.) U mikrolokacijskom smislu stanje panude | potradnje za ovu vrstu objekata ne postoji, dakle
Predmetna nekretning se nalazi u pasiving] trignoj zoni za ovu vrstu nekretnin,

3-) Analogno prethodnof Zinjenici, ne postali evedencija o prometavanju sliénih nekretning.

) Nekretnina Je u makrolokacijskem smishi Tzgradena u opétini Istodna Tiidsa koja u ukupnom
razvoja Istofnog Sarajeva igra vainu ulogu te istovremenu predstavija odredenu

Qaranciju za priviedni mzvo) Sto de u ukupnom smishy imati pozitivan uticaj na razvo] trkilta,

_ dok prijetnje kao takve nisu prepoznate, kako u mikro tako | u makro smisly,
e




| MAKROEKONOMSKI POKAZATELIL BiH

Daoing Business je izvieita) kofi prati propise koji uticu na poboljZanie poslovnih aktivnosti, kao i one koji
ih ograniCavaju radi procjene posiovnog okrufenja u privied|, koristell deset pokazatelia, a to su:
pokretanje poslovanja, lzdavanje gradevinskih dozvala, dobifanje prikljutka 7= elektritnu energiju,
registrovanje nepokretnosti, dobffanje  kredita, zatita marjinskin investitora, pladanje pereza,
prekogranicna trgovina, [zviSenje ugovora i riefavanje problema nesolventnosti,
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BiH je pogorfala swoj ranking u odnosu na prodlogedisng izviedtaj i ostaje najslabije plasirana driava
naseg reglona | Fvrope. Od deset setova indikatora, BiH je najbolie plasirana u okviry indikatora
prekograniine trgavine (27.pozicija) gdje je ostvareno poboljfanje za 10 mjesta. U okviru registracije
Imavine smo na 96.pozicifi, sa potrebnih sedam procedura | 35 dana. U oblasti dobfjanja gradevinske
dozvale BiH zauzima 173.mjesto jer je potrebno prodi 17 procedura i Gekati 180 dana, trofkovi su 20,30%
wrijednosti ebjekta dok je indeks kvaliteta kontrole gradnje 13 (to je pezitivna ccjena obzirom na raspan
Incesksa 0d 0-15)
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3 Osnowvni podaci o procjeni

Predmet ove Procjene je imovina u viasniStvu:

MH ER5-MF ad Trebinje ZF Elektrodistribucija Pale
Ulica i broj: Nikole Tesle br,12

Grad: Pale

Postanski broj; 71420

Kontakt telefon: +38757226626

Republika Srpska

Zahtjev za izradu predmetne procjene je primijen od predstavnika ZP Elektrodistribucija Pale, dana
12.01.2022.90d.

4 Analiza lokacije i triista
a, Analiza lokacije

Generalna analiza lokacije |
Postovnil objekat se nalazi U naselju Lukavica, sa desne strane ulice cca 100 m wdaljenim od objekta
stadiona Fi Slavija, opStina Istodno Nove Sarajevo, arad Istaéno Sarajevo 71123, Republika Srpska.

Mikro bokacija je na ravnom terenu direktno orijentisana na gradsku saobracajnicu | prilazni asfaltnl put |
nalazi se u ebubvata ufeg urbanog podrudia nekadasnieg kruga kasame Slavise Vajnera Cice.

Lokacija je snabdjevena elektro, vodovodnim, kanalizacionim, gasnim | PTT instalacijama i gradske
mrefe te internetom,

Aukobuska stanica gradskog prevoza je udaljena cca 1.000m od lokacije a nedto blike cca S00m je udakjen
| TC Bingo i zgrada opstine [stoéno Novo Sarajevo.

b. Analiza trzista

 Mikro analiza triita na datoj lokacijl

Opdtina Istoéna Tiid¥a je od 1992-ge god. do danas udvostrufila broj stanovnika u prvom redu zbog
Movolzgradehih stambeno posiovnih objekata | individualnih stambenih naselja | migracije stanovniStva iz
Sarajeva kao posliedice ratnih dejstava, dok sltuaclja potrafnje nekretnina za stanovanje staanira u
posledige tri godine van ufeg urbanog dijela.

Istovremeno je potreba za posioviim | stambenim objektima u wem urbanom dijelu u stalnom porastu
zbog atraktivnosti lokacije | konstantnog razvoja wrbanog dijels grada Istofnog Sarajeva.

Wyidam Ugovor o zakupy potpisan dana 20,01.2008.god. izmedu AGENCLIE VIZIJA PLUS, lovana
Radkovica brd, Istofno Novo Sarajevo po viasniku Miaden Milinku (zakupodavac) | ENMON doo Banja
Luka, Ramici bb, Banja Luka po zastupniku Mirc Danijelu (zakupac) evidentno e da zakup na mjesednom
Nivou iznosi 6.750,00KM za privredni objekat P=410m?, to jest 16,46KM/mZ,

Widom na web sajt Mekretnine.ba kao uporedne  sam uzeo: OLX ID 28244267, ulica Spasovdanska,
Prostor P = 138m? , cijena na uplt 345.000KM to jest 2.500,00KM/m? : OLX ID 28242546, ulica
Huﬁn:hrm prostor P = 112mé, cijona na upit 313.600KM o jost 2.800,00KM/m?; OLY ID 25164747 ulica
DE Bljedita, prostor P = 43,3m?, cijena 130.000KM to jest 3,000,00KM/m?




T

5 Opis imovine

a. Opstl podaci

aopis I
(Zemliite je na ravnom terenu, parcele k.Cbr.1540/7, 2716/235, 2716/286 | k.i.br.2829/2 su
pravougaonog ablika ukupne povrsine P=3.725,00m? na kojoj je izgradeni poslovnl objekat koji se sastofji
od kancelarija, arhive | sanitarija, sa parkingom i prilaznim asfaltnim putem na sjeverno] strani.

Predmet procjene je objekat oznaten u LN-u bri102/3 od 27.06.2019.g0d. kao “poslovna zgrada u
privredt” bruto, spratnestl P+1+Pk, neto povriine P=620,00m7 | isti se sastofi od prizemija neto povréine
P=296,00m’, sprata neto povriine P=264,00m? i potkrovlja neto povriine P=60m?,

Ohjekat je u konstruktivnom smislu ab konstrukcija sa ispunom od opekarskih elemenata, zanatsko zavréni
radovi su uradeni od  prosjecnih materljala u skladu sa propisima iz oblasti gradevinarsiva | zahtjevima

privrednih objekata,

Povriine koje su evidentirane u Zemljidnoknjifnom izvadku, 7k ulofak 102 KO L -
| patpunosti stanju na licu mjesta. : ukavica  odgovard

=

- e =

b. List Nepokretnosti ( Prilog 1)

ZemljiSnoknjiZni izvadak, Zk ulofak 102, K.O. Lukavica od 14.12.2021 god.

kLbr. 1540/7 - poslovna zgrada u privredi P = 332,00m?

= zemljiste uz privrednu zgradu P = 239.00m?
k.lbr, 2716/235 - gradiliste P = B85,00m?
k.C.br. 2716/286 - nekategorisani put P= g9,00m
k..br. 2829/2 - pjiva 3.klase P= 64,00m

MH ERZ-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale, svojina 1/1

Tereti uplsani u korist Ministarstva Finansija RS Poreska Uprava RS,

Fatastarska opStina  Lukavica
Broj Plana 266

c. Kopija katastarskog plana ( Prilog 2)
k,

€.br. 11540/7 novog premjera K.O. Lukavica -

e, Provedbena dokumentacija

Predmetni obuhvat je pokriven Regulacionim planom  opstine Istofno Novo Sarajevo a urbanisticka
saglasnost | gradevinska dozvola su lzdate na osnovu lokacijskih uslova.

f. Zaitita Eovjekove okoline | zastita kulturno istorijskog naslijeda i
Procienjena imavina nije potendijaini zagadivad Soviekotve okoline, | ista je izgradena na ne zagadenom
Zemijistu, a kako u blizoj tako i u iroj ckolinl se ne nalazi bilo kakav zagadivad.

Objekat nije na bits koji natin povezan sa kulturno istorijskim naslijedem

10



b. Tehnicke informacije

Slobodno stojedi privredni objekat
Tip imovine _| posiowvni objekat u priveedi
Godina izgradnie 2004
Goding rekonstrukeije |
adaptacipe,
| sa apisom radava
Konstrukclle | Monolitnaab
Temedj Ab temeline trake
Vanjski zidovi Opekarski elementi
| Pregradmd zidovl | Opekarsk element]
Meduspratna konstrukcija: | Ab monolitna ploda
Krovna konstrukcija i Drvena dvovodna konstrukeija sa pokrovom od tegove, alucima i opSavom
pokrov: od Bma
(Fasada | Cementni malter bojen bijelo-sivo | sillkatna fasadna opeka
| Stepeniste Ab oblofeno kamenom = =]
Obrada zidova madinski malter, gletovan, bojen poludisperzivnom bajom
Plafoni uradeni od; masinski malter, gletovan, bojen poludisperzivnom bojom
Podovi uradeni od: kamen, keramika, parket
| Prozor uraden| od: eloksirana bravarija sa termopan staklom
Vrata Eloksirana bravarija |
Sjenila
| Grijanje Centralno sa kotlovnicom na dvrsto gorivo | elekivifnu energifu
Ventilacalja Purnpni sistem
| Kimatizacle e ==
Tzvori tople vode Individualne jedinice na el, energiju = = e
Opremljenost We Zolja, umivaonik, pisoar
kupatila/sanitarija
Opremljenost kuhinje R O
Prikljucci na elektro sistem, | Prikljudak na elektro, vodovodni, kanalizacioni | gasni sistem
vodovod § kanalizacija, ptt.
Unutraénja instalacia Voda | Instalaclje za elektro, vodovodni, kanalizacioni i gasni sistem
| kanalizacija, elektro, Gas,
ptt, inernet, alarm i ostalo
| Opite stanje objekta 4 = dobro, ) e
Orjentacija [ Osunfancst | Dobra,

e ——

6 Procjena triisne vrijednosti

a, METODOLIGIJA KOJA JE KORISTENA ZA PROCIENU
U mikro okruZenju je potreba za poslovnin | stambenim objektima u ovom obuhwvatu u stalnom porasti
zhog atraktiviost] lokacie | konstantnog razvoja urbanog dijela Istodnog Sarajeva. Posebno interesovanje
28 kupoprodaju | iznajmijivanje stambenih objekata je konstantno te su otuda kako rihodovna tako i
trofkovna metoda prilvatljive.

Metodologije koriStene u proceni su:
* prihodovna metoda.

#  Uporedna metoda

[

-!'_EEFLH‘BTAHHE KOJE SU KORISTENE ZA PROCIENU

Uvidem Ugovor o zakupu potpisan dana 30.01.2008.god, izmedu AGENCIIE VIZIIA PLUS, Jowvana
Ratkovida br.4, Istotno Wovo Sarajevo po viasniku Miaden Milinku (zakupodavac) | ENMON doo Banja
Luka, Ramigi bb, Banja Luka po zastupniku Miric Danljelu (zakupac) evidentno je da zakup na mjesecnom

iznosi 6.750,00KM to jest 16,46KM/m?,




-

prihcdovna metoda:

Obzirom da vrijednost zakupa uporedne nekretnine iznosi 16,96KM/m? zbog lokaclje | dielatnosti iznos ad
15,00KM/m? predmetne nekretnine je krajnje fer i korektan te se prihodovnom metodom dohija:

korektivini elemaenti su;
-prestall vijek koristenja objekta, G=40 godina.

-stopa kapitalizacije, Sx 7%  (Prema master radu sa Ekonomskog fakulteta
kod mentora profesora Mubarema Karamujic, stopa kapitalizacije za poslovne prostore U Kantonu

Sarajevo fznosl 5,5% za Opitinu Novi Grad, te sam obzirom da je predmetna nekretnina locirana u Opétini
Istofna Ilidia povedao stopu kapitalizaciie za 1,5% te sam usvoiio stopu kapitalizacije 7%%.)

Gp = BOPapera = 620,00m? x 15,00KM/m? x 12 = 111.600,00 KM

HDP:u:ptm b EDPHH'M o ':}Tmm

Fiksni operacion| troSkovi:  -opStinski porezi | takse cca 29
~asiguranje ccalt

Varijabilni operacioni trofkovi: -trodkovi odravanja ccal%
-redijcki trofkovi cca2®h
-fizik neplacanja zakupnine 5%

NOPsoetes = BOPuspten - OTwspaen = 111.600,00KM — (111.600,00 x 12%) = 103.788,00KM

1 1
1- ] = =
{1+5k)s { 1+79)"
Ku= - —w = 13,65002018
Sk 7%

To= Np x Ky = 103.788,00KM x 13 65002018 = 1.416.708,00 KM

TrkiEni / Prodajni pristup-Uporedna metoda:

Virijednost objekta:

Uvidom na web sajt Nekretnine.ba kao uporedne sam wzeo: OLX 1D 28244267, ulica Spasovdanska,
prostor P = 138m? , cijena na uplt 345.000KM to jest 2.500,00KM/m? ; OLX ID 28242546, ulica
Hilendarska, prostor P = 112m?, djena na upit 313,600KM to jest 2.800,00KM/ms; OLX ID 25164747 ulica
Di.Bijedica, prostor P = 43,3m?, cijena 130,000KM to jest 3.000,00KM/m? .,
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Tabeta uporednih nekretning sa komparativiom matricom:;

|  PREDMETMA MEKRETHINA UPORECNE NEKRETMINE
[P m* LN [F LINZ
[Cijena KM 345000 A13600 130000
[Povrina m? 138 112 [E]
[Cijena Khim? 2.500,00 2.800,00 102336
Transakeija-ogladens,/ prodats 5, 0% 2.375,00 2,650, 00 1.E7Z,09
KOMBARATIVINA MATRICA
{Pozicija Fonder | Korekclla| Ukupno | Korekcja ] Ukupne | Borekcolja | Ukupno
|Lokacija 15% | -33.00% [ 10,05% | -33.00% | 11.68% | -33,00% | 10.05%
[Pavitina 20% | -50,00% | 20,0% | -50,00% | 10,00% | -50,00% | 10,008
Spratnost 15%, 0,00% | 1500% | 000% | 1500% | 000% | 1500%
{Starost 10% 000% | 100% | 000% | 100% | 000% | 1000%
IHZu-.aht-H 25% 0,00 25,00% 0.00% 25,00% 0,00 25 0
|Dodatne karakteristike 15% 0.00% | 1500% | 000% | 1500% | 000% | 1500%
[Ponder 100% 85,05% BE,6E% 85 ,05%
Kortgowana vrilednost | [ 201994 | | 230578 | | 442,72
Prosjek 2.256,14 KM
Obrazlofenje komparacije:

Vijednost predmetne nekretnine u odnosu na komparativou je umanjena za 5% obzirom da su vrijednosti
iz oglasa, zbog lokacije je umanjena za 5%, obzirom da je predmeina nekretnina veca te je otuda
vrijednost iste umanjena za 10% a zbog stanja nekretnine abzirom da su pribliZnih karakteristika nije bilo
korekclje pa je usvojena vrijednost predmetne nekretnine lznos od 2.256,00KM/m?,
620,00m? x 2,256, 00KM/m? = 1.398,720,00KM
Tw = 1.398,720,006M
Gradevinska vrijednost:

Usvajena je trenutna gradevinska vrijednost nekretnine za osiguranje od 1.084,00KM/m?* {u ovu vrl-
jednost nije ukalkulisana vrijednost zemljista)

Blips s s rs hieslalic i uplesl sfsao pstenjafe mdiovinarslyod mjesecns_saofEienja’20ddeiiens 1Y toingesistie

|Direkti trodkowi
Puaﬂp Trofak KM/m® | % F“""::" Ukupna
[rrigrema gradiliéta 21,68 % 13,447 60 KM
Temelii | podna plota 75,58 TH A47.045 60 K
efuspratng konstrukoija | stapenibte 162,60 155, 100.812,00 KM
[Faszadni | pregradn| zidovi 162,60 15% 100UAT2.00 K
[£rovria konstrskciia | pokrivanie [slojevi kroval 16260 15% 1081200 Kb
'Vandska stokarija 54, M) 5% | 33.604,00 KM
Linutratnja yrata 21,68 % % 13.441,60 KM
|Fodogalagaiki radov 108,40 10% 67.208.00 Kid
[Muliﬁl.u farbarski radowiffasade 97,54 0% BIAED 20 KM
\iodovod | kanalizacija | griganje 130,08 12% B0.649,60 KM
Elektroinstalaciie 54,1 5% 33.604,00 KM
Felekomunikacions instalacije 10,84 1% 6.7 20,80 KM
[Raenii radeavi 21,68 % 13.441,50 KM
Ukupna utroleno poe m® 1.084,00 L0
[Ukupni diraktni trotkoul 672.080,00 KM
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‘c. Swot analiza

Prednosti (Strengths): Geografski polafaj — blizina EU | mediterana Prirodnl resursi — sunce, vietar,
voda, pristupacnost putnih, Jefjezniciih i zraénih komunikadija, niske cljene usluga, industrijska tradicija —
metalna, tekstiing, drvna, prebrambena, | hemijska industrija,

Slabosti (Weaknesses): Nestabilna socijalna infrastruktura i politicke institugje, nedoveljne
razvijena politika rapedfjavanja, nepovoline politicke okrufenje, wvelike povriine obradivog
remijista pod minama, dugotrajan proces usvajanja evropskih standarda Nedostatak zakona |
strategija.

Prilike(Opportunities): Zainteresovanost stranih investitora za ulaganja u neiskoriStene
resurse: Koridor 5C, jeftina radna snaga, ulaganje u obnovljive izvore energije.

Prijetnje ( Threats): Finansijska odrZivost projekata, razvo] politiéke situacije, konkure-
ncija iz okruZenja, gubitak sopstvenog triista, odlazak stanovniftva posebno mladih.
Nepostojanje mjera za poboljSanje poslovnog okruZenja za domace preduzetnike i strane
ulagace.

d) Cetiri testa HABU (highest and best use) analize DA ME

1. Da li je upotreba fizicki moguda ? X

Na osnovu obavljenog uvida u nekretninu, ubvrdeno je da ne postoje fizicka |
ogranicenja koja tehnicki eliminiu upotrebu nekrentine kao priviedno- |
paskovneg objekta.

2. Da li je upotreba zakonski dozvoljena 7 K

Prema dostavijenaj dokumentaciji (Zk uloiak, Koplja katastarskog plana,
Upotrebna dogvola) ubvrdeno je da ne postoje zakonska ogranicenja ra
upatrebu nekretnine kao poslownog objekta.

3. Da [i je upotreba finansijski isplativa 7 ¥

Uvidom u okupianost poslovnin prostora u okrudenju (podaci o rakupu
nekretnine), uivrdio sam da je renutna upotreba finansijsk isplativa,

4. Da i je upotreba maksimalno produktiva 7 1

Posto je predmetna nekretning privredno-poslovni objekat za koji ne
postoje fizika ogranilenje za upobrebu, a zakonski je ubvrdena takva
upotreba sa stablinim  pribodom, wivrdujem da je trenutna upobreba
maksimalng produkbivea, bte da shodno njenim karakteristikama nema
alternativie wpotrebe,
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e, ZAKLIUCAK:

Prifmjencm odabranih metoda dobijene su priblizne vrijednosti (raziika 17,988, 00KM to jest<10%;) ali kako
je lokacija predmetne nepokretnostl atraktivna, opredieljenja sam zbog komercijalnosti triista da je
uporedna metoda kao primarna  pribvatljiva.

c. UKUPNA VRIJEDMNOST TRZISNE PROCIENE

Vrijednost izraZzena u KM 1.398.720,00

(slovima: jedanmillontristotinedevedeselosamhiljadasedamststinadvadesel KM)

e, LitrEivost procjenjena imovine

Procjena

2 = dobra,

Minimaini pericd od
preuzimanja imovine,
oglatavan)a o prodaji |
| realizacija prodaje .

.....

QEzirom l:l'a se predmetna nepokretnost  nalaz se u obubvatu akbivnog
trzita realizacija prodaje preuzete imovine ne bi zasigurno i$la sporo.

7 Prilozi

- ZemljisnoknjiZni izvadak
- Kopija katastarskog plana
- RieSenje o imenovanju viestaka

Datum procjensa: 13.01.2{:!22.91:::!- Protokal: 06-01/22
F il Y o

R T P
W & A ‘llll
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PENYBNWUKA CPNCHA
MWHUCTAPCTBO NPABLE
Tor Penylnmuke Cpnene 1, bawa fywa, man: 051/339-535, dase 051/3319-650, C-mail mpr@&mpr ¢ladars.nel

Epoj: 0B.040/704-141/10
Haryei: 01, 10,2000, rogusen

Ha ocxoey wnara 10, 3akoua o sjewrauqma PenyBnvne Cpncee [.Caymbenn rnacrng
PenyGaveie Cpncwe” Gpoj 16/05 v 65/08), a na npujegnor Crpyyuse Komwcwrje 3a yrephMBare
NPAjEANEES AKCTE BISWTAKA, MMHKCTAD NDIBAC QO HOCH

PIEWEHE

1. Oparas (Tpwdso) Wojwh @3 Nana, QunaoMmEpanE HHEERED 3PRATERTYPE, MEHY]E C8
33 BjeWwTawa rpalesdHicHe-apIMTERTOHCHE CTRyHe, 33 ObAaCT- BUCOKOrpagka, Ha
M pre O B FoaMHa. _

1, Mmeropanw he ce Ha OCHOBY DROM PjEWEtba YBPCTHTH Ha AWCTY BjeiuTaxa koja he ce
objasHrd v CaymBesos riacHHRy Pen'.rﬁmme Cpncwe v CayBenons ragcHERY BocHe
KepueroBuee. |

3. Bjewrak je aysaH o ceum npuukmam qﬁa,uqumm MMUHMCTAPLTED MpEp0AE 0AMaK, 3
OTMCAH NEYaTa M ConjepyHHH notnkc aenonosahe y Musncrapcray npasae,

4. Bjewran je gymsan BOAWTA GHESHAK WABDLEHWK BIEWTAYEILA.

Obpasznomerne

MuHwCTapcTRO Npasge ofbjasMno je jaBHM NOIUE 33 MMEHOR2IE BjEWTAKA ¥ CKAAMY €A
dakoHom 0 Bjewrayuma Penyhnuee Cpncwe. CTpyuda womuowja 3a wabop sjewraca
rpalEaMHIHD-GRXMTERTOHCHE CTPYHE, HAKOH NPORESASHDr NOCTYNHA  KEINHHHHILMOHOT
TECTHPated, Npegnowuna je aa ce [Aparav [Uojuh wsedyje 33 BjewTana rpaheswsouo-
APXMTEKTOMCKE CTRYHE, 33 oBnacT-aucoROrpaarsd

Yaamajyhid y 0b3dp HanpWjen REBeae o, GLMAMEHD JE Kao ¥ OACnoIHTHBY Flelsha,

Noyka o NPABEHOM NWjERY,
Ceo Pjewese je KoHaYHO. TPOTHE WCTOM 8 MOME NOKPEHYTH YNPRAEHA CNOp KOG
HALNEMHDT Cyaa y povy o 30 4aHa o 03H3 NPHIEMa WOToT,

e
3 I.Iepap;EuulH
locTaemReHs:

-MAMEHOBIHOM; ™
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P | Bosnian & He inian
ik Property Association
UdruZenje eksperata iz oblasti nekretning u Bosni | Hercegovini
(Bosnian and Herzegovinian Property Association)
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PROCIENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG OBJEKTA
izgradenog na parceli oznacenoj kao k.C.br.137/2 KO Mesici
viasnik MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

H-. ! I|l l-.q:!EI' > 'flr

VRIJEDNOST: 234.553,00 KM
(slovima: dvijestotinetridesetietirihiljadepetstotinapedesatirikiM)

PODACI O IMOVINI:

| Tip imovine: Poslovni objekat
__gmrina 5B upnl.rnhljaun kao: Poskowni objekat
Imovina je locirana na: List Nepokretnosti-lzvod broj:292/2 od 05.01.2022 god., parcels
k.£br.137/2 K.O. Mesidi : Sl T
Adresa Imovine: Mesidi bb, 73220 Rogatica, Republika Srpska i

PROCIENA JE URADEMA ZA KLIJENTA:

Ime | Prezime N MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale
Adresa Nikole Tesle br.12, 71423 Pale, Republika Srpska.
Kontakt telefon +3B757226626 s

PROCIENU IZRADIO:

_Ime i Prezime S0IC DRAGAN, dipl.ing.arh. sudski viestak arh-grad. struke

_Adresa ' | Pale, Srpskih ratnika 0-9

| Kontakt telefon +38765577001 i

_&-mall dragantsajicigmail.com

Dﬂtﬂ_gnqunm 20,01.2022.g0d.

_Datum uvida u predmet procjene: | 15.01.2022.god. ——
| Procjena je uradena kao Inicijalna procjena
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Tr#lina vrijednost nekretnine se definiée kao procijenjeni iznos za koji bi se nekretnina mogla razmijentti

& dan procjene jzmedu volinog kupca i volinog prodavea u regularno] transakcijl, nakon odgovarajudeg

Marketinga, gdje obje strane reaguju promislieno sa znanjem | bez prisile,



Sazetak rezultata procjene

o

INFORMACIIA O ADRESI I VLASNIKU IMOVINE

adresa | broj Mesiéi bb
Grad Ftﬂ'ﬂﬂ_’ﬂﬁm

Postanski broj 732

kanton | RS Republika Srpska

Viasnik imaovine MH ERS ad Trebinje ZP Eleklrodtistribucija Pale
| Tip imovine Stambeno poslovni objekat

INFORMACIJE O DBJEKTU

Dimenzije 28,00m % 10,50m
gramml: P+l

Bruto pavriina 570,00m"

Neto povring 484, 00n
| Povriina zemljiSta 285, 00m’
_Godina izgradnje 1956.g0d.
Godina rekonstrukcije

[ adaptacije

o —

REZULTAT / VRIJEDNOST PROCIEMNE
Datum Prociene 20.01,2022.god.
Datum izlaska na teren | 15.01.2022.q0d.
nost. 234,552, 00KM
Gradavinska vrijednost 262,328, 00KM
Metodalogija procjene | komparativna metoda
pribodovna metoda

Kompletna prociena |/ uvid na licu mjesta




poing Business je viesta) koji prati propise ko)l utifu na poboljianje postovnih aktivnosti, kao | ane kaji
lh ogranitavaju radi procjene posiovnog okruZenfa u privredi, koristedi deset pokazatelja, & to su:
pokretanje poslovanja, izdawvanje gradevinskih doavola, dobijanje prikljuéka za elektridhu energiju,
registrovanje  nepokretnosti, dobijanje kredita, zadtita manjinskih investitora, placanje poreza,
prekograniéna trgovina, izvrienje ugovora | fedavanje problema nesclventnost,
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BH je pogorSala svoj ranking u odnosu na proZlogodidn izvieital | ostaje najslabije plasirana driava

naseg regiona | Evrope. Od deset setova indikatora, BiH je najbolje plasiana u okviry (ndikatora

prekograniZne trgovine (27.poziciia) gdje je ostvareno pobolfanie za 10 mijesta. U okviru registracije

imovine smo na 96, poziciji, sa potrebnih sedam procedura | 35 dana, U oblasti dobijanja gradevinske

dozvole BiH zauzima 173.mjesto jer je patrebno prodi 17 procedura i dekati 180 dana, trofkovi su 20,30%

mﬁﬂﬂﬂmﬁl objekta dok je indeks kvaliteta kontrole gradnje 13 (3t je pozitivna ocjena abeirom na raspon
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REZIME OGRANICAVAJUCIH USLOVA:

-;5 sve vrste nekretnina:

Da li predmet prociens posjeduje 2K 0 PL Il,l'_i_lj__Llst nepokretnosti], odnosno Leved iz KLL?

(Da B predmet prociene posieduje pravosmainu gradevinsku dozvolu i rjefenje o
legakzaciji’

Da li predmet prociene posjeduje pravosna2nu upotrebnu ﬂDI‘l'-U;.I?

_[:la i predmet progiene ima obezbjeden pristupni put (u viasniStvu klijenta il u javnom
ylasnistvu)?

Da i svi gabariti iz projektne dokumentacije | dozvota odgovaraju zatecenom stanju?

D= i je predmet procjene lzgraﬂm 1] 5l:la|:|u Sa'u'ﬂiaﬁin regulacianim planom?

HIH

Da Il na predmetu procjens postoje l.n:lisari teratl i u €iju korist?

Da i nekfet_rl;na pm}qduje energentski sertifikat?

Dodatno za individualne stambene nekretnine (porodiéne F:'l_._lfl}l

Dodatno za nekretnine koje su u fazi izgradnje:

Tekuda triizna vrijednost na dan procjene

"-fri}admal |:In ravrietka radova

Triisna wue-chl:ﬁt po zavrsetky objekta

1.) Analiza triifta poslovnih prostora — Rogatica:

Za patrebe analize tr7ista poslovnih prostora u opstini Rogatica, napravio sam analizu prodajne cijene
poslovnih prostora posmatrajud trii€te u kontekstu stanja cifena u opStind Istofna llidZa kao dijela
zajednice gradskih opitina grada Istofno Sarajevo,

1.
2. https:/fveww ol ba/artikal/41893132/ poslovni-prostor-pals/
3. https:/feonolx.bafartikal/ 4342989 7 poslovni-prostor-istocno -novo -sarmjevo/
;. hittps:/ fwoww,olx. ba artikal/42688 166/ paslovni-prostor-istocno-saraiavol
6. h ol ba/arkikal/dd
Prosjecna prodajna cijena poslovnih prostora - Istoéno Sarajevo
rb. T Tip Lokacija Povréina | Vrijednost | Vrijednost | Trans.
nﬂuﬂnlne m? KM KM/ m?*

1 |stan | Istofni Stari Grad Ponuda
|2 | stan Fale 29 58.000 | 2.000 | Ponuda
| 3 |stan Istoéno Novo Sarajevo 81 202,500 2,500 | Ponuda
_i stan Istodna lidia A6 95,000 2.065 | Ponuda

5 |stan Tmovo Ponuda

& | stan Sokolac 280 295,000 1.053 | Ponuda

rosjecna cijena - 1.905,00KMfm*




——

sarajeve (na osnovu 4 uzoraka) iznosi 1.905,00 KM/m?.

opétine Pale | opitine Sokolac a u opstind Treovo | Istodni Stari Grad mema ponwde,

Prikaz prometovanja za period 2008-2021, K.Q. Rogatica (RGL RS):
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pedruliu od ponude na rubnim dijelovima grada Istofno Sarajevo.

2021, god. u vkupnom iznose od oca 1.222.000,008M,

trilsta, dok prijetnfe kao takve nisu prepoznate, kako u mikro tako | u makro smisiu.

Kao &to Je prikazano u tabedl iznad, prosjefna prodajna cijena poslovnih prostora za reglju Istoéno

Takode kao Sto se vidl u prikazu lznad, prodajna cijena poslovih prostora je najvita u Istodnoj Midéi i u
jstofnam Novom Sarajevu koji Inace funkcloniSu keo jedno trilste dok je nedto nifa cjena na podrudju

1.) U mikrolokacijskom smislu stanje ponude i potraZnje za ove wrstu nekretnina posmatrano u
kontekstu zajednica gradskih opStina po izvoru  sajta olx.ba nekretnine, je sledece: u opstini
Istofno Movo Sarajevo | Istotma llidia trenutno su u ponudi 84 nekretnine, zatim slijedi opitina
Pale sa 8 nekretning a potom opdtina Sokolac sa 5 nekretnina, opSting Trnovo sa 0 nekretnina |
opitina [stoéni Stari Grad sa ponudom od 0 nekretnine, dakle predmetna nekretnina se nalazi u
aktiivnoj triifnoj zoni uz konstataclju da je lokadiski posmatrano veda ponuda u uZem urbanom

2.) Koristedi kao izvor podatke objevijene na sajtu RGU Republike Smpske o evedenciji promelovanja
nekretnina vremenski posmatrano opada od 2008 god. do danas tako da za posmatrani period od
ukupno prometovane 239 nekretning, ukupno je 21 nekretning  prometovano u periodu 2020-

3.) Nekretnina je u mikrolokacijskom smislu izgradena u naselju Mesidi koje spada u naselia veds
gustine naseljenosti, a opstina Rogatica spada u red lokalnih zajednica pasivne gradnje Sto se ima
smatrati kao bududi uticaji na Sirenja grada te igra vainu ulogu te istovremenu predstaviiaju
odredenu garanciju za privredni razva) Sto nede u ukupnom smislu imati pozitivan uticaj na razvaj




Osnovni podaci o procjeni

e

Predmet ove Procjene je imovina u viasnidtvu:

MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale
Wica | broj: Nikole Teshe br.12

Grad:Pale
Postanski brej: 71420
Kontakt telefon: +38757226626

Republika Srpska

Zahtjev za izradu predmetne procjene je primiien od predstavnlka ZP Elekbrodistribucija Pale, dana
13.01.2022 god.

2.1

"SVRHA PROCIENE B
Prociena se radi u svrhu upisa zaloZnog prava u korist IRB RS te se u druge svrhe ne mode korstit, 8
dekurnent! koji su koriSteni prilikom izrade prociene su:

-List Nepokretnosti-Tzved brof.292/2, K.0. Mesiél od 05.01.2022.god.
-Kopija katastarskog plana

Istovremeno tvrdim da sam izvrdio fizickl pregled imovine o prisustbvu g-dina Lakié Svetimira, te da je
prociena uradena na osnovu uvida na licu mjesta | pregleda raspolodive dokumentacije, o

3 Analiza lokacije i trzista

3.1  Analiza lokacije

Generalna analiza lokacije
Poslovnl objekat se palazi u naselju Mesici, opdtina Rogatica sa desne strane  magistralnog puta M19,

Sarajevo-Visegrad, pod pravim uglom, Republika Srpska.

Mikro lokaciia je juzne orijentaciie smijedtenom na prostoru izmedu lokalne sacbracajnice sa sjevera, |
rjeke Prace sa jugo istoka.

Lokacija je snabdjevena elektro, vodovodnim, kanalizadionim i PTT instalacijama Iz gradske mrede te
internetam | kablovskom televizijom,

Autobuska stanica Mesidi je udaliena cca 4.000m od lokacije a nesto dalje (cca 14.000m) je udaljen
objekat autobuske stanice Rogatica.

3.2  Analiza triifta

| Mikro analiza triista na dato] lokaciji o
Opitina Rogatica je od 1992-ge god. do danas udvostrufila bro] stanovnika u prvom redu zbog
novoizgradenih stambeno-poslovnih objekata | migracije stanovniStva Iz Sarajeva kao posljedice ratnih
dejstava, dok situacija potrainje nekretnina stagnira u poslednie tri godine.

Bstovremeno je potreba za peslovnim (turistitho-ugostiteljskim) | privrednim  objektima za primarnu
Preradu drveta konstantna (2bog refativao velike kolidine csnovne sinovine-drveta),

Wvidom na web sajt Nekretnine.ba kao uporedne sam uzeo: hitps://www.ob ba/artikal/ 13251848 kuca-i-

Exmocn|-objekat! objekat P=300m?, cijena 170.000KM to jest 567,00KM/m? ; : ikalf

%ﬂﬁm&u:manw objekat P=400m?, cfjena  1S0.000KM to jest  375,00KM/m’;
i vwowroly, ikal/40211532 /kuca-sa-zembom-rogati ' =60m? '

5 s L. bafartikal/40; Wom-rogatica/ objekat P=60m?, cliena 45.000KM to jest
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4 Opis imovine

4.1  Opsti podaci

_a, Opis .

Zemljdte je na biago kosom berenu, upisana parcela k.C.br.137/2 je nepravilnog pravougacnog oblika na
kefoj je izaraden slobodno stojedi administrativno posiovni objekat, prilaznim putem na istocngj strani iz
ulice Mesiéi dok je sam poslovni objekat smjeSten na jufnom dijelu parcele stim Sto  je kolskl prilaz |

parking sa jugo-istoéne strane.

Poslovni objekat & u naravi dvoetainl objekat sa salama | sanitarijama u prizemiju | kancelarijama na
prvom spratu.

U konceptualnom smisly, te po materijalizacijl | ugradennj opremi kako sam objekat tako | njegove
prostorne jedinice su namijenjene za administrativno poslovanje prosiednog kaliteta,

Predmetni posiovni objekat j& u konstruktivmom smislu monolitni ab skeletni sistem sa ispunama od
opekarskih prolzvoda | fasadom dijelom wadenu od cementnog maltera sa pokriviom povrEinom

P=285,00m?, bruto povriinam P=570,00m7 i neto povriinom P=484,00m?,
u skladu sa propisima 2 oblast

Zanatsko zawrsni, gradevinski | konstrukbivni radovi su uradeni
gradevinarstva, kako na samom objektu take i u kancelarijama,

Povriine koje su evidentirane u Listu Mepokretnost] — lzved u potpunosti odgovaraju stanju na licu mjesta,

h. List Nepokretnosti ( Prilog 1) =
List Nepokretnost - Izvod broj. 292/2, K.O. Mesid od 05.01.2022.god.

- k.Ebr. 13742 posiovna zgrada u privred| =285 00m?

MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

Upisana zabilje?ba sudskog spora pred Okrnuinim sedom u IstoCnom Sarajevy

¢ Provedbena dnhq.mﬁrhd]a

Predmetni cbuhwat nije pokriven regulacionim planom  opétine Rogatica a urbanistiCka saglasnost |
gradevinska dozvola su izdate na osnovu lzvoda iz provedbene dokumentacije - wrbanisticko tehnickih

uslova,

—-_ﬂiﬂta Zovjelove okoline | zastita kulturno Istorijskog naslijeda

Procjenjena imavina nije potencijalni zagadivaé éoviekove okoline, i ista je izgradena na ne zagadenom
Zemijithy, & kake u bliZo] tako | u Siroj okolini se ne nalazi bilo kakav zagadivac, u vrijeme gradnje u skladu

53 Zakonom o uredenju prostora | gradenju nije bila cbaveza dobijanja ekoloSke dozvole.

Objekat nije pod zadtitom driave nitl ima bilo kakve veze sa kulturno istorijskim naslijedenm

—
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¢, Swot analiza

Prednosti (Strengths): Geografski poloza) — blizing EU i mediterana Prirodni resursi — sunce, vietar,

voda, pristupadnost putnih, Zeljeznickih | zratnlh komunikaciia, niske cjene usluga, industrijska tradiciia —
metalna, tekstilna, drvma, prehramibena, | hemijska industrifa.

Slabosti (Weaknesses): Nestabilna sodjalna infrastruktura | poliiéke institucije, nedavaling
razvijena politika zapoSljavanja, nepovoljino politiéko okruZenje, velke povrfine obradivog
zemljita pod minama, dugotrajan proces usvajanja evropskih standarda, nedostatak zakona |
strategija,

Prilike(Opportunities): Zainteresovanost stranih investitora za wlaganja u neiskoriStens
resurse: Koridor 5C, jeftina radna snaga, ulaganje u obnovljive izvore energlje.

Prijatnje ( Threats): Finansijska odrZivost projekata, razvo] politicke situacije, konkure-
ncija iz okrufenja, gubitak sopstvenog triifta, odlazak stanovniitva posebno miadih,
Nepostojanje mjera za pabaljianje poslovnog okrufenja za domace preduzetnike i strane
ulagade.

=

d) Cetiri testa HABU (highest and best use) analize DA NE

L1 == SR — e ————

1. Da i je upotreba fizicki moguda ? %

Ma osnovu obavijenog uvida u nekretninu, ubvrdeno je da ne postoje fizicka
ogranicenja koja tehnicki elimini3u upotrebu nekrentine kao poslovnog
objekta,

2. Da li je upotreba zakonski dozvoljena ? X

Prema dostavijeno] dokumentaciji (List Mepokretnost - [zvod) utvrdeno je

da ne postoje zakonska ograniCenja za upotrebu nekretnine kao poslovnog
objekta,

3. Da Il je upotreba finansijski isplativa 7 X

Uvidom u okuplranost poslovnih prostora u okrudenju (objokat u sisbemu
elektroprivrede), utvrdio sam da j@ trenutna upotreba finansijski isplativa.

4. Da li je upotreba maksimalno produktiva ? ¥

Posto je predmetna nekretning poslovnl objekat za koji ne postoje fizilka
ogranicenja za upotrebu, a zakonski je utvrdena takva upotreba sa
stabilnim prihodom  ubvedujem da je brenutna  upotreba  maksimaino
produktivna, te da shodno njenim karakteristikama nema altemativne
upotrebe,




4.2 Tehnicke informacije

S

= | poslovni nhjelmt
| Tip imocvine Poslovni objekal
Geding imgradnje 1956,
“Godina rekonstrukclje [/
adaptacije,
=3 ppisom radova =
| Konstrukeija Monalitni ab skelet
Temedji Ab temeline trake
ki zidavi _| Opekarski elementi
| Pregradni zidovi Opekarski elemant —a=
Meduspratna konstrukcija: | Monolitna a-b piofa
| rovna konstrukcja | Drvena dvovodna konstrukcija sa pokrovom od crijepa, olucima | opiavom
pokre: od plastificrancg lima
Fasada Cementni malter bojen bijelo sa soklom obradenim pranim kulirom
| Stepenitte Monolitno a-b, oblofena livenim teracom
Obrada zidova Cementni mﬂlh!r bojen poludisperziviom bojom
Plafoni uradeni od: Cementni malter bojen poludisperziviom bojom
Podovi uradeni od: parket, keramika, itison
| Prozori uradeni od: Drvena stolarija
Vrata Drvena stolarija
Sjenila J
GGrijanje Konvektorl nae Lenerglju
Venlilacalja )
[zvori tople vode Pojedinacnl na el.energiju
Opremljenost
kupatila/sanitarija WC cufavac, umivaonik. ~ -
fift e
Prikijudcl na elektro sistemn, | Elektro sistemn, ViK, Pt
ViK, gas, PTT. .
Unutrainja instalacija Voda | Elektro instalacije, ViK, Pt | instalacije slabe struje (videonadzor...itd)
i kanalizacija, elektro, Gas,
_pit, inernet, alarm | ostako e
Opite stanje objekta 3 = far,
Orjentacija / Osunéanost | fer,

5 Frn-:jma trzine vrijednosti

T

Opstina Rogatica je od 1992-ge god. do danas wdvostrudilo broj stanovnika u prvom redu zbog
novolzgradenih individualnih stambenih naselja, stambeno-posiovnih objekata te migracije stanovniitva iz
Sarajeva kao poshedice ratnih dejstava, dok situacija potrafnje nekretning  stagnira u poslednje tri
qodine, te su otuda kako trosSkovna tako | uporedna metoda prifvatijive.

Metodologije koristene u progeni su:

+«  komparativna metoda
=  trodkovna metoda

10
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Komparativna metoda;

Lividom na web sajt Nekretnine.ba kao uporedne sam uzeo: hitps://www.obxbalartikal! 1325 1848/ kuca-i-
pomngcni-objekaly objekat P=300m?, cijena 170.000KM to jest 567, 00KM/m? ; bIIﬂﬁ,.Hﬂ‘uﬂ.l_gﬁ .hafartikal/
mmmst__mu-r tici/ objekat P-:-lwml cijena 150.000KM to jest 375,006M/m?: hilps:) v ol

bayartkal/ 402 11532/ kuca-sa-zemljom-rogatica objekat P=60m’ , cljena 45.000KM to jest 750,00KM/m?.

T e

il ==] - |

Tabeda uporednif nekretnina sa kamparativnom matricom;

PREDIMCTNA NEKRETHINA UPOREDNE NEKRETNINE
FHm* AR LML LMz ITE
Cllena Kid 170000 150000 45000
Powrking m® J00 00 ]
Cijena BM/m? SEE,67 375,00 750,00
Transakeija-ogladenc/prodato 5% 518,33 356,25 712,50 |
| KOMPARATIVNA MATRICA
{Pazicia Ponder | Korekedja | Ukupno | Eorekcija| Ukugno | Korekcifa _Ukupno
lLokacija 15% | -6G,00% | 510% | -66,00% | 11,63% | -66,00% [ 510%
{Povriina 0% | so00% | 300% | 000% | 20.00% | -s000% | 1000%
Spratnast 15% ook | 1500% | o00% | 25008 | oo00w | 1s.00%
Starost 10% oo | 100k | ooow | d00% | ooox | 1000
[kvalitet 5% | ook | 2s00% | o000 | a500m | oo00w | 25.00%
| Dodatie karakberistike 15% 0,007, 15, 001% 0, H05 15,00% 0, 005 15,005
Ponder 100N 100, 109 96,63% B0, L0
Korlgovana wijednost | 53887 | | 344,26 | | 57011
Prosjiek ' 484,61
Ukupna wrijednost 234553,30
ObrazioZenje komparaclje:

Vrijednost predmetne nekretnine u odnosu na UNT, UNZ | UN3 je smanjena 5% zbog subjektivnost
oglatavanja, zbog lokacije UNL, UNZ i UN3 su umanjene za 10%. zbog veliéine objekta UN3 je umanjena
3 10%, komparativne nekretnine su pribfiznoe iste starosti, kvaliteta gradnje | dispozicie (dodatne
kﬂammm] pa nije bilo korekcile tako da vrijednost 1m? predmetnog objekta [znosi 485, 00KM/m?,

T = 484,00m? x 485,00KM/m? = 234.553,00KM

Tv = 234.553,00KM
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Troskovna metoda:
Vrijednost zemije:

vidom na web sajt Nekretnine.ba kao uporedne  sam uzeo:  hitps:/feovwolx ba/artikal/ 39730549
fzemliiste-rogatical  plac P=3.200m? , cijena 47.000KM to jest 15,006M/m? ; https:/fwww.obx.bafartikal/
38587930/ remijisna-parcela- rudu-r-::uatu:a -8-000mzZ-5km-m2/ plac P=8000m?, cijena 40.000KM to jest

5. 00KM/m?;  https:/ fwenw ol bafartikal/9373118/prodajem-zemliiste/ cijena na uplt plac P=5.890m? ,
cijena 75.900KM to jest 11,00KM/m?

el — o

Tabela uporednih nekretnina:
LN un2 U3
Cijena KM 47.000 40.000 75.900
Povrsina m? 3.200 8.000 5.890 | I
Cljena KM/m? 14,68 3,00 12,88
_Prosjek KM/m? ) 10,85

Komparativna tabela predmetne nekretnine;

e ————

| Oglas “5% -5% -5%
Lokaclja -10% - 100 - 100
| Velicina objekta __+5% | 45% +5% :
pristupacnost =5% 5% =5%
Stanje nekretnine [Fg 0% 0%
Razlika -15% =15% -15%
Pondensana vrijednost 12,98 4,25 10,95 9,23
Chrazlofenje komparacije:

Vrijednost predmetne nekretnine U odnosu na komparativine je smanjena 5% zbog subjektivnosti
oglatavanja, rbog pogodnost lokacije UN1, UNZ i UN3 su umanjene za 10%, zbog validine lokacije UNL,
UINZ i UN3 su uvvecanana za 5%, zbog pristupacnosti UN1, UNZ § UN3 su umanjens za 5%, zbog stanja
nekretning (opremljenost lokacje infrastrukturom) nije bilo korekcije jer su nekretnine pribliznib
karakteristica, pa vrijednost 1m? iznosi 8,23KM/m?

Vrijednaost zemlje: 285,00m¢ x 9,23KM/m? = 2.630,00KM

*-_L- -

Tvz = 2.630,00KM
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Viijednost objekta:

Usvalena je trenutna gradevinska vrijednost nekretnine od 1.084,00KM/m? § stavijena u odnos sa
faktorom amortizacije 0,22 {(objekat izgraden 1956.g0d. ).

hiipasivy res e basinticiuplondss

slvodtromjessenn_ seopstenga 2020 jene |V romijesjede

Direkimi h'mll:_?w

Pozici|e Tradak KM/m® | % H‘:}’" Ukupno
(Friprama pradifidia 2168 2% 10.493,12 KM
Temeti | potna ploca 15 88 % 36,725 592 Khd
Maduspraina konstrakeija i sbepaniie 162 60 15% 78,658 40 K
|Fasadm i p-l'-E-E:l'&ﬂI'lllldl:l'l.'l 162 60 15% JE.98 40 KM
Krowna konstrukcija | pokrvange (shofed broval 162 60 15% TR BUR A0 EM
Wanjska sbolarija 54,20 5% 26,232 B0 EM
[Unutradnia wata I1,6E il 484 10.453,12 Kp
[Podopoiagatki radovi 108,40 0% 52 465 B0 EM
[Molersko farkarshi radovl fasade 57,56 9% A7.219,04 KM
[vodovad | kanatiraciia | grijanje 130,08 12% 62058, 72 KM
Elektroinstalacije 54, 10 =) FE.2AT E0 KN
Tetzkamunikaciors instalacija 10,34 1% 5.246,56 KM
Hazni radaw 11,68 I 10.493 12 KM
Lkupns utrofeno po m’ 1004, 00 1003

Ukiepni direktni troZkovi 524,656,00 KM

2.630,00KM + (524.656,00 KM x 0,50(faktor amortizacije)) = 264.958,00 KM

Tv = 264.958,00KM
Fazlika wrijednosti dobijene komperativiom | pribodovnom metodom u imosu od 30.405,00EM se moze

smatrati ofekivanom vrijednoscu a kako je predmetna lokacija umierena otuda je komparativna metoda
usvajena kao primama i pribvathiivija za ubvrdivanie trenutne triiSne vrijednost 1 ista [znosi 234.553,00KM

Gradevinska vrijednost:

Usvojena je trenutna gradevinska vrijednost nekretnine za osiguranje od 1.084,00KM/m? {u ovu vri-
jednost nije ukalkulisana vrijednost zemijista)

LA e e rs. badstalicfoplond s lenapradjevinars b nomjesesnn EH:nr'».[EIM’I'I!II'I-'-:H_uﬂu I Irganjesiedie

524.656,00 KM x 0,50(faktor amortizacije) = 262.328,00 KM

Gv = 262.328,00KM

 e. ZAKLIUCAK:

Primjenom odabranih metoda dobijene su razlicite vrijednost (razlika 30.405,00KM to jest=10%) ali kako
je lokacifa predmetne nepokretnostl umjerena, opredjelienja sam zbog komercljalnost triidta da je
uporedna metoda kao restriktivnija pribvatljiva,

1%
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c. UKUPNA VRIJEDNOST TRZISNE PROCIENE

Vrijednost izraZena u KM 234.553,00

(slovima: dvijestotinetridesetfetinhiljadepetstotinapedeseattriki)

Prockena

e, UtrZivost procjenjene imovine =<1

3 = fer,

' Minimalnl period od
preuzimania imovine,

Obzirom da u predmetnom obubvatu nema posebnog interesovanja za

oglatavania o prodaji | kupoprodaju stanova 1 poslovnih prostora 3 kako sam ved istakao da je
realizacija prodaje predmetni poslowni prostor o obuhvatu pasiviog  trigte realizacija prodaje
préuzets imovine, preuzete imoving zasigurno ne bi iSla brzo,
1
o Prilozi
I = List Nepokretnosti-Tzvod
- Kopija katastarskog plana

= Rjefenje o imenovanju viestaka

- Patpis

Datum procjene: 20.01.2022.god. | Protokol: 0D016-01/22

Pedat
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FENIYBIHKA CPIICKA

PEMYEIHYKA YTIPABA 3A FEQJIETCKE
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TOJAPYYHA JEIHHHIIA ogpyesa jopuasaia
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Bpoj:  2137-852 44-812022
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PENYBJIMKA CPINCKA
MHHWUCTAPCTBO NPABLE
To Penybmeene Cpacwe 1, Bmea fysa, ea: 051)330-535 ases 055/139-650, [-mail mpr@mpe vladars.net

bpoj: 08.040,704-141/10
Jarysa: 01.10. 7010, ragmme

Ha ocHoay wnada 10, JakoHa o sjewtaumsa PenyBnuvke Cpncee [ Caysbedd rnacHEeg
Penybamse Cpncre® Bpoj 16/05 1 65/08), a Ha npujeanor Crpydne Komukcrje 3a yrephuaarke
NpHEANDTE AACTE BIEWTaK, MWHRCTIR NPABAE A0 HDCH

PJEWEHWE

I. Aparax (Tpwdro) Wojuh na Nana, guNAcMARIHF HHMELED ARXATERTYRE, HMEHY]E CF
33 Bjewrana rpaheErHCKO-3PRMTERTOHCKE CTRYKE, 3@ 0BNacT- BMCOROIPaAHE, Ha
nepuog o4 6 rogunes.

1. Wmexosakw he ¢ H3 ocHOBY 080F PjeLUEHA YBPCTHTA Ha NWCTY BjewTaka koja he ce
objasuTy y CoymbeHom raackmey F_*eny'ﬁnuge Cpncke W Caywbenom rnacHuky Bocue u
XEPUErDBMHE, ¥

3. BjewTaK j8 gy#aH o CBHm np-nmjenana pﬁa.gn}:mm MUHMCTAPCTED NPaGAE DA, o
OTHCAK MEYaTa W caojepy4HH notnke aenowosahe y MulucTaporay npasge.

4. BjewTan je ayman BOAHTH SHEBHHHR HABUEHHX BjEWTaueted,

O6pasznomerne

MuHucTapcTao npasae objasnno je jaBHr NOINE 33 MMEHOBAE BJEWTANA ¥ CRAALY €3
Jakokom © ajewraunma PenyBowke Cpncee. Crpydda womaiwja 33 wabop Bjewraka
rpahieBMHCHO-APAMTERTOHCHE  CTPYHE, HAKOH NDOBELEHON NOCTYNHE  HAANHQAKALADHOT
TECTHpaka, nNpeanowmna e pa ce fparad Wojuh amenyje 3a sjewTana rpahesmuino-
APKMTERTOHCHE CTPYRE, 33 DBNACT-BRCOHOTDI MM

Yaumajyhu y 0B3up Hanpujes HABEARHA, OANYUEND |@ K0 ¥ AMCNDIATHEY Fiewermka.

MNyka © NpESHoM NMEy:
Dao Plewesse j¢ KoHavyno, TIpDTHE WCTOr CE MOME NOKPEHYTH YyNPaEWHW Cnop Koo
HAONEMHOF Cfaa y pony a8 30 nana 00 Gana NpWjems noror,
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Property Ass
Udruienje eksperata iz oblasti nekretnina u Bosni § Hercegovini
(Bosnian and Herzegovinian Property Association)

dodjeluje (awards)
CERTIFIKAT (CERTIFICATE)
Kafim se potvede da je confirming that
Dragan Soji¢

malen o Jr Iptiedn sue profesionaing | obrazows sehifewe propisane Proferionalain sealdfeving Seoverivg

Fifede 2 medunarodne striokarde vreding

mmmmmmmqp

VALUATOR-PROCJENITELJ N EKRETNINA

REAL-ESTATE VALUER
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Predsjednik BHPA / President of the BHPA
Prof. Dr. Muharem Karamagic
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PROCIENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG OBIEKTA
izgradenog na parceli oznaceno] kao k.C.br.1086 KO Pale Grad
viasnik MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

VRIJEDNOST: 1,144.576,00 KM
(slovima: jedanmikionstotinuietrdesetietinihiljadepetstotinasedamdesetiestkM)

PODACI O IMOVINI:

Tip imovine: | Poslowni objekat e

Imovina se mnh‘ehljnﬂ kao: Poslovni objekat

Imovina je locirana na: List pati-Prepis bri2397/1 od 17.01,2018 god., pa:meia-

Adresa Imovine:

k.£.br.1086 K.O. Pale Grad

Trifka Grabe¥a bb, 71420, Pale, Republika Srpska

PROCIENA JE URADENA ZA KLLJENTA:

Ime | Prezime MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elekirodistribucia Pale
Adresa Nikode Tesle br.12, 71423 Pale, Republika Srpska.
Kontakt telefon +3B757226626 o .
PROCIENU IZRADIO:
Ime | Prezime S001E DRAGAN, dipl.ing.arh. sudskl vjebtak arh-grad. struke
| Adresa Pale, Srpskih ratnika 0-9 -
| Rontakt telefon | +387685577001
_&-mail dragantsoficigrmail.com L _
Datum procjene: 18.01.2022 god.
| Datum uvida u predmet procjene: | 15.01.2022.g0d. —
Frocjena je uradena kao Inidjalna procjena
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TrZiEna vrijednost nekretnine se definiée kao procijenjeni iznos za koji bi se nekretning mogla razmijeniti

na dan prociene lzmedu volfnog kupca | voljnog prodavca u regulamoj transakciji, nakon odgovarajuceg
Marketinga, Qdje obje strane reaguju promiSlieno sa znanjem | bez prisile,




1 SaZetak rezultata procjene

INFORMACIIA O ADRESI I VLASNIKU IMOVINE
Adresa i bro) Trifka GrabeZa bb
‘.%aT Pale B
Fostanski broj 71420
Kanton / RS Republika Srpska .
Viasnik imovine MH ERS ad Trebinje ZF Elektrodiistribucija Pale
Tip imovine Poslovni objekat

INFORMACIJE O OBJEKTU

| Dimenzije 23,26m x 14,70m

Spratnost P+1 -
Bruto povriina 684, 00m*

Nebo poveSing 544, 00m*

PovrSina zemljista - 1.864,00m*

| Godina izgradnje 2014.g0d

Godina rekonstrukcije

| | adaptacije

| REZULTAT / VRIJEDNOST PROCIENE

Datumn Procjene 18.01,2022.g0d.
Datum izlaska na teren | 15.01.2022.004d.
Triigna vrijednost 1.144.576,00KM
| Gradevinska vrijednost 589.696,00KM
Metodologifa prociene | komparativiaa metoda
prihodowvna metoda
_Tip Procjene Kompletna procjena | uvid na licu mjesta




“MAKROEKONOMSKI POKAZATELL BiH
 MAKROE

poing Business je izvjetaj koji prati propise koji utitu na poboliSanje poslownih aktivnosti, kao | one koji
ih ograniéavaju radi procjene poslovnog ckrufenja u privredi, koristeci deset pokazatelja, a to su:

nje poslovania, izdavanje gradevinskih dozvola, dobijanje prikljucka za elekinidnu energiju,
registrovanje  nepokretnosti, dobijanje kredita, zaStita manjinskih investitora, placanje poreza,
prekogranicna trgovina, zvréenje ugovora | rjefavanje problema nesolventnoski.
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BiH je pogorSala svoj ranking u odnosu na prologodisng izviestaj | ostaje najslabije plasirana driava
nafeg regiona | Evrope. Od deset setova indikatora, BiH je najbolie plasirana u okviru indikatora
prekograniéne trgovine (27.pozicija) gdje je ostvareno pobolifanje za 10 mjesta. U okviru registracije
imovine smo na 96.poziclli, sa potrebnih sedam procedura | 35 dana. U oblasti dobijanja gradevinske
dozvole BiH zauzima 173.mjesto jer je potrebno proci 17 procedura | cekati 180 dana, trodkovi su 20,30%
vrijednosti objekta dok je indeks kvaliteta kontrole gradnje 13 (Ste je pozitivna ocjena obzirom na raspon
indeksa 0d 0-15)
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REZIME OGRANICAVAJUCTH USLOVA;

7a sve vrste nekretnina: DA | NE
"D Il predinet procjene posieduje ZK | PL (il List nepokretnosti), odnosno lzvod iz KUU? | x |
Eli predmet procjene posjeduje pravosnainu gradevinsku dozvolu ili refenje o | x
legalizaciji? : —
_.[I:ll predmet prociene posjeduje pravosnainu upotrebnu dozvolu? x
Da li predmet procjene ima obezbjeden pristupni put {u viasniSbvu klijenta ill u javnom | x
wlasnistvu])?
Da 1i svi gabariti iz projektne dokumentaije | dozvola odgovaraju zabefenom stanju? x
Da Il je predmet procjene izgraden u skladu sa vakedim regulacionim planom?
Da li na predmetu procgjens postole wplsani tereti | u Elju korst? X;
¥

Da ll nekretnina posjeduje energentski sertifikat?

podatno za Individualne stambene nekretnine (porodiéne kude):
|_

Dodatno za nekretnine koje su u fazi izgradnje:

Tekuéa tr2éna vrifednost na dan prociene -
Vrijednost do zavrsetka radova

TrkiZna viljednost po zavriethu objekta

1.) Analiza trZista poslovnih prostora — Istofno Novo Sarajevo:

ajednice gradckih opiting grada Istofno Sarajevo.

. hittos: . ple balartikal/418931 32/ poslovil-prostar-pale/
hitbps: £ fwwew ol bad artikal (43429897 poslovni-prostor-istoono-novo-sarajevo/

. Pittpsif e, ol ba/artikal/ 42688166/ poslovni-prostor-istocng-sarajevo/

Prasjetna prodajna cijena poskovnih prostora - Istoéno Sarajevo

£a potrebe analize triista poslovnih prostora u opétini Istoéna TidZa, napravio sam analizu prodajne cijene
posiovnih prostora posmatrajudl trZiSte u kontekstu stanja cijena u opétinl Istoéna lidZa kao dijela

Tip Lokacija Povrdina | Vrijednost | Vrijednost | Trans.
nekretnine m? KM KM/m?
stan Istodni Stari Grad Ponucka
stan T Pale 29 5H.000 2.000 | Ponuda
stan Istoéno Novo Sarajevo 81 202,500 2.500 | Ponuda
 stan Istoéna Tidia 6 95.000 2.065 | Ponuda
stan Trnovo Ponuda
| stan Sokolac 280 295,000 1.053 | Ponuda
_Prosjeéna cijena 1,905,00KM/ m*




fao &o je prikazanc u tabell iznad, prosjetna prodajna diena posiovnih prostora 2a regiju Istodno
carajeva (na osnovu 4 uzoraka) iznosi 1,905,00 KM/m?,

Takode kao Sto se vidi u prikazu iznad, prodajna djena poslovih prostora je najviza u Istocnoj Tidzi i w

|stocnom Novom Sarajevu koji inaCe funkcloniSu kao jedno tréiste dok je nedto niza cijena na podrutju
opstine Pale i opitine Sokolac a u opitini Trnovo | Istodni Stari Grad nema ponude.

Prikaz prometovania za period 2008-2021, K.0. Pale Grad (RGU R5):
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1.) U mikrolokacijskom smisly stanje ponude | potrainje za ovu vistu nekretnina posmatrano u
kontekstu zajednica gradskih opiting po vory  sajta obuba nekretnine, je sledece: u opStini
Istoéne Move Sarajevo i Istofna lidZa trenutno su u ponudi 84 nelretning, zatim slijedi opstina
Pale ca B nekretnina a potom opétina Sokolac sa 1 nekretnina, opétina Tmovo sa 0 nekretnina |
epltina Tetofni Stael Grad sa ponudom od 0 nekretning, dakle predmetna nekretnina se nalazi u
aktilvnoj trii$noj zonl uz konstataciiu da je lokacljski posmatrano veca ponuda u uZem urbanom
podrudju od pohude na rubnim dgelovima grada [stodno Sarajevo.

) Koristedi kao izvor podatke objevljene na sajtu RGU Republike Srpske o evedenciji prometovania
nekretning vremenski posmatrano opada od 2008 god. do danas tako da za posmatrani pertod od
ukupno prometovane 239 nekretnine, ukupno je 21 nekretning  prometovanc u periodu 2020-
2021. goed. u ukupnom iznosu od oca 1.222.000,008M.

3,) Nekretnina je u mikrolokacijskom smisly lzgradena u stambenom naselju Centar koje spada u
naselja vede gustine naseljenosti, a opitina Pale spada u red lokalnih zajednica intenzivne gradnje
fto se jma smatratl kao budud uticaji na Sirenja grada te igra vainu ulogu te stovremenu
predstavijaju odredenu garanciju za privredni razvoj 5to ce u ukupnom smislu imati pozithvan
uticaj na razvoj triiSta, dok prijetnje kao takve nisu prepoznate, kako u mikro tako i u makro
=mislu,

I--_-_|—\_




2 Osnowni podaci o procjeni

gt

predmet ove Pracjene je imovina u viasnistvu:

MH ER5-MP ad Trebinje 7P Elektrodistribucija Pale
Ulica i broj; Nikode Tesle br.12

{ arad:Pale

Pattanski broj: 71420
Kontakt telefon: +38757 226626

Republika Srpska
jev za izradu predmetne prociene je primbjen od predstavnika ZP Elektrodistribucija Pabe, dana
13.01.2022.g04.
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| SVRHA PROCIENE -

Procjena se radi u svrhu upisa zalodnog prava u korist IRB RS te se u druge swrhe ne mofe koristiti, a
dokumenti koji su koristeni prillkom (zrade proclens su:

List Mepokretnosti-Prepis br.2397/1 K.O. Pale Grad od 17.01.2022.god.

Istovremeno tvrdim da sam fzvriio fizdki pregled imovine o prisustvu g-dina Lakié Svetimira, te da je
procjena uradena na osnovu uvida na lice mjesta | pregleda raspoloZive dokumentacije.

3 Analiza lokacije i triiéta

31  Analiza lokacije

Generalna analiza lokacije Rl
Administrativno poslovni objekat se nalazi u naselju Centar, opstine Pale sa ljeve strane ulice Trifka

Grabeda, koja se spaja sa ulicom S.Ratnika, pod pravim uglom, grad Istofne Sarajevo, Republika Srpska,

Mikro Iokacija je julne orijentacije smjedtenom na prostoru lzmedu sacbradajne petlje ulaz u Pale sa
I3pada, stambeno poslovne zgrade sa jugo istoka | ulice Trifka Grabefa sa sjevera,

Lokacija je snabdjevena elektro, vodovodnim, kanalizacionim | PTT instalacijama iz gradske mreie te
internetom i kablovskom televizijom.

Autobuska stanica Pale je udaljena cca 1.200m od lokacie a nesto blife (cca 150m) je udaljen objekat
| moted JET SET Pale.

3.2 Analiza triigta

 Mikro analiza trista na datoj lokaciji

Opdtina Pale je od 1992-ge ged. do damas  udvostrudila broj stanoviika U prvom redu zbog

evoizgradenih stambeno-posiovnih objekata | migracije stanowniStva iz Sarajeva kao posljedice ratnih
defstava, dok situacija potraZnje nekretnina stagnira u poslednje tri godine.

Istoviemeno je potreba za poslownim (turisticko-ugostiteljskim) | privrednim objektima za primarny
Preradu drveta konstantna (zbog relativio velike koliéine osnovne siravine-drveta),

’I;Iam" U OLX.ba nekretnine https://www.olx.bafartikal 41893132/ poslovni-prostor-pale, prostor P=29m?,
Ma 58.000kM to jest 2.000KM/m?, hitps://vwen,olxbalarikal/42439612/ poskavni-prostor-pale-120-m32-
.mﬂgtﬂmjgm prostor  P=120m?, cijena 155.000KM to jest 1.292KM/m? i hitps:/fwww,

-Eba/artikal/ 38360595/ poslovni-prostor-pale, prostor P=100m?, cijena 145.500KM to jest 1.455KM/m?,




Zemijiste j& na blago kosom terenu, upisana parcela k.¢.br,1086 je nepravilnog pravougaonog oblika na
kojoj je [zgraden slobodno stojedi administrativno posiovni ohjekat, prilaznim putem na sjevernaj strani iz
ulice Trifka GrabeZa dok je sam poslovnl objekat smieften na jufnoem dijelu parcele stim 4to j& kolski
prilaz | parking sa sjeverne strane Iz ulice Trivka Grabeza,

Administrativna poslovni objekat je u naravi jednospratnica sa kancelarijama 1 sanitarijama u prizemiju |
kancelarijama na pryom spratu.

U kenceptualnom smisiy, te po materijalizaciji | ugradenoj opremi kako sam objekat tako | njegove
prostorne Jedinice su namijenjene za administrativne poslovanie prosjecnog kvalteta.

Predmetni poslovni objekat je u konstruktinom smishy monolitni ab skeletni sistem sa Ispunama od
opekarskih proizvoda i fasadom dijelom uradenu od cementnog mattera a dijelom oblofenu alkobodom sa
pokrivnom pavrsinom P=342,00m?, bruto povrdinom P=684,00m? | neto povriinom P=544,00m2

Zanatsko zavrini radovl su uradeni u skladu sa propisima iz oblasti gradevinarstva, u  poslovnom
prostoru su, izvedeni gradevinski, zanatskozavrini radovi | ugradena oprema levedeni od visokokvalitetnih
materijala.

Povriine koje su evidentirane u izvedu Iz knjige ulofenih ugovora u potpunosti ne odgovaraju stanju na
licu mjesta jer osim uknjizenog dijela, u dijelu prizemija i potkrovija je evidentirano vanknjifno viasniStvo,

 b. Posjedowni List _( Prilog 1) =

List Nepokretnosti-Prepis br.239771, K.Q, Pale Grad od 17.01.2022.god.
Farcela k.Cbr. 1054/37, predmetni poslovni prostor u naravi poseban dio administrativno-poslovnog
objekta, na etadi - 11 sprata F=215,00m’
= Il sprata  P=657,00m?
- IV sprata  P=586,00m?
Ukupne povrsine............1. 458, 00m¢
MH ERS-MP ad Trebinje 2P Elektrodistribucija Pale

Tereti nisu wplsani

c. Provedbena dokumentacija

Predmetnl obubvat je pokriven regulacionim planam  opstine Pale a urbanistitka saglasnost | gradevinska
tozvola su lzdate na osnovu izvoda iz provedbene dokumentadije- urbanistitke tehnickih usiova,

 d. Zatita Eovjekove okaline | zadtita kulturno istorijskog naslijeda

Procjenjena imovina nije potenciialnl zagadivaé foviekove okoling, i ista je lzoradena na ne zagadenam
zemljistu, a kako u bioj tako | u Siroj okolini se na nalazi bilo kakav zagadivad, u vrijeme gradnje u sklady
=3 Lakonom o uredenju prostora | gradeniu nije bila obaveza dobijanja ekoloke dozvale.

Ubjekat nije pod zastitom driave niti ima bilo kakve veze sa kulturno istorijskim naslijedem
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c. Swot analiza

Prednosti (Strengths): Geografski polofaj — blizina EU i mediterana Prirodnl resursi — sunce, vietar,
yoda, pristupacnost putnih, Zelieznickih | zradnih komunikacija, niske cjene usluga, industrijska tradicija -
metaina, tekstiina, drvna, prehrambena, | hemijska industrija.

siabosti (Weaknesses): Nestabilna socijalna infrastruktura | paliicke institucije, nedovoljno
razvijena politka zapoSljavanja, nepovoljno politicko okrufenje, vellke povriine obradivog
zemljifta pod minama, dugotrajan proces usvajanja evropskih standarda, nedostatak zakona |
strategija.

Prillke{Opportunities): Zainteresovanost stranih investitora za ulaganja u neiskoritene
resurse: Koridor 5C, jeftina radna snaga, ulaganje u obnovljive izvore energije.

Prijetnje { Threats): Finansijska odriivost projekata, razvo] politicke situacije, konkure-
nclja iz okrufenja, gubltak sopstvenog triista, odlazak stanovniftva posebno miadih,
Nepostojanje mjera za poboljSanje poslovnog okruZzenja za domade preduzetnike i strane
ulagace,

d) Cetiri testa HABU (highest and best use) analize DA NE

1. Da i je upotreba fizitki moguda 7 ¥

Ma osnovu chavijenog uvida u nekretninu, utvrdeno je da ne postoje fizilka
ogranifenja koja tehnicki eliminiSuy upotrebu nekrentine kao poslavnog
objekia.

2. Da Il je upotreba zakonski dozvoljena ? %

Prema dostavijenoj dokumentaciii (List Nepokretnosti-Prepis) utvideno je
da ne postoje zakonska ogranitenja za upotrebu nekretning kao poslovnog

objekta.

3. Da li je upotreba finansijski isplativa 7 X

Uvidom u okupiranost poslovnih prostora u okrufanju (podaci o zakupu
nekratning), utvrdio sam da je trenutna upotreba finansijski isplativa.

4. Da li je upotreba maksimalno produktiva ? X

Podto je predmetna nekretning poslovni objekat za kojl ne postoje fizicka
ogranifenja za upotrebu, a zakonski je utwndena takva upotreba sa
stabilnim prihodom ubvdujem da je trenutna upotreba maksimalno
produktivna, te da shodno njenim karakteristikama nema  alternativne
upotrebe,




4.2  Tehnic¢ke informacije

E_ | postovni prostor ;
Tip imovine Poslovni objekat =
| Godina izgradnie 2014. : =

Godina rekonstrukeie /

adaptacije,

saopisomradova | i

Konstrukcija Monolitni ab skelet -

Temelji Ab temeljne trake

Vanjski zidowvi | Opekarski elementi —— e -
| Pregradni zidovi Opekarski elementi

Meduspratna korstrukeifa: | Monalitna a-b ploca e
Krovna konstrukclia i Drvena dvovodna konstrukcija =a pokrovomn, olucima | opSavom od
| pokrov: | pastificiranog lima B

Fasada Termoizolacija sa cementnim malterom jednim dijelom a drugim dijelom

_ oblofea alkobondam

Stepeniste Monolitno a-b, eblofens keramikam
| Obrada Zidova Masdinski maiter gletovan | bojen poludisperziviom bojom

Plafonl uradeni od: Amstrong spudtend strop

Podowi uradeni od: parket, keramika, kamen N

Prazari uradeni od: Eloksirana bravarija

Yrata Eloksirana bravarija =
Sjenila ! —

Grijanje Centralna kotlovnica
| Ventilacaija

Klimatizaclja i

Izvori tople vode Pojedinadni na el.energiju

Opremijenost

kupatila/sanitarija WC Skoljka, pisoar, umivaonik.

Iift

Priktjucci na elektro sistem, | Elektro sistem, VIK, Pit

ViK, gas, PTT. _ .

Unitratnja instalacija Voda | Elektro instalacije, ViK, Ptt | instalaciie slabe struje (videonadzor. itd)

| kanalizacija, elektro, Gas,

_ptt, inernet, alarm i ostalo

Opite stanje objekta 2 = dobra,

Orjentacija / Osuncanast | dobra,

5 Procjena trziSne vrijednosti

Opitina Pale je od 1992-ge qgod. do danas  udvostrufile broj stanownika u prvom nedu zbog
novaizgradenih individualnih stambenih naselja, stambeno-poslovnih objekata te migracije stanownistva iz
Sarajeva kao posljedice ratnih dejstava, dok situacija potrainje nekretning stagnira u poslednje tri
godine, te su otuda kako prihodovna tako | uporedna metoda pribvatijive.

Metodologije koriSdens u procjeni su:

»  komparativna metoda
»  prihodovna metoda

L

bL




RETPOSTAVKE KOJE SU KORISTENE ZA PROCIENU

| —

gomparativna metoda:

Wvidom u OLX.ba nekretnine hitps:/fvwovw.ols.bafartikal4 1893132/ poslovnl-prostor-pale, prostor P=25m’,
cliena 58.000KM to jest 2.000KM/m?, https: /w0l bafartikal/424396 12/ poslovni-prostor-pale- 1 20-ma-
ceptar-fazne-namjene, prostor P=120m?, diena 155.000KM to jest 1.292KM/m? | hitps:/fwew,
oo ba/artikal/ 38360595/ poslovni-prostor-pate, prostor P=100m?, djena 145.500KM Lo jest 1.455KM/m’,

Uporedna tabela sa komparativnom matricom:

| PREDMETNA NEKRETNINA UPCREDMNE NEKRETMINE

PN m* UN1 LIN2 [T}

{Cijena KM GR000 155000 145500

[PovrEina m? 29 120 100

[Cijena kMy/m? 2.000,00 1.291,67 1.455,00

Transakelja-oplafenc/prodato 50% 1900, 00 122708 138225

ROMPARATIVMA MATRICA

|Pegidija Ponder | Korekeija | Ukepno | Korekeila | Ukupna | Kerekejs | Ukipno

!!.udca-clja 15% 66,00% | 2400% | G600% | 31,43% | 66,00% | 24,90%

Povriina 0% -25,00% | 150% | -2500% | 1500% | -50,00% | 10,00%

Spratnost 15% | 33,00% | 1555% | 33.00% | 19.95% | 3300% | 19,95%

atraktivnost 10% | 100,00% | 200% | 100,00% | 20,0% [ 100,00% | 20,00%

Hvalitet 75% | 4000% | 3500% | 4000% | 3500% | 40,00% | 3500%

Dodatne kasakteristike 15% | 66,00% | 2490% | 6600% | 2490% | 6600% | 2490%

Ponder 100% 139, 75% 146,28% 134,75%

Karigovana vrijednost | 265525 | [ 179503 | [ 186258

Prosjek 2,104,29 KM|
Obrazlodenje komparacije:

Vijednost predmetne nekretnine u odnosu na komparativiu je umanjena za 5% obzirom da su vrijednosti
iz oglasa, zhog iokacije su UN1, UNZ | UN3 uvecane za 10%, obzirom da je predmetna nekretning veda te
je otuda vrijednost iste umanjena za 5%, zbog atraktivnosti PN je uvecana za 10% a zbog kvallteta
gradnje je uwadana za 5%. Zbog dispozicije | atraktivnosti projekia UNT, UNZ | UN3 su uvecane za 10%
Pa je usvojena vrijednost predmetne nekretnine lznos od 2, 104, 00KM/mY,

544,00m? x 2.104,00KM/m? = 1.144.576,00KM

Tv = 1.144.576,00KM

11
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prinodovna [/ metoda kapitalizacije prihoda:

Uporedne vrijednosti zakupa:

Uvidom u Ugowvor o zakupu prostora zakljufen br.59/17 od 04.05.2017.g0d. potpisanog izmedu CAFFE
MATO kao zakupca i INFINLE CONSULTING doo Pale kao zakupodavca zakup predmetnog poslovnog
prostora iznosi 23KM/m? na mjesatnom nivow, Lividom u Ugovor o zakupu poslovnog prostora be62/17
od 04.05.2017.god. potpisancog izmedu CM KOSMETIC MARKET doo Viter kao zakupca i INFINLE
CONSULTING doo Pale kao zakupodavca zakup predmetnog postovnog prostora iznosi 17 50KM/m? na
mjesetnom niveu i wvidom u Ugovor o zakupu poslovnog prostora od 10.09.2019.god. potpisanog izmedu
U Turisticka organizadija S0 Pake kao zekupca | INFINLE CONSULTING doo Pale kao zakupodavea zakup
predmetnog poslovnog prastora iznest 23KM/m?® na mjesednom nivou uz napomend da su uparedni zakupi
aktivni na danasnj dan, te s& prihodovnom metodom daobifa:

Tabela zakupa uporednih nekretnina sa komparativiom matricom:

PREDMETHA NEKRETHINA UPOREDME NEKRETNINE
PH m? Lk LU LiN3
Cifena Kb 1886 £380 460
Povrking m* B2 365 20
Cijana KM/m’ 300 17,48 23,00
Transakdija-oglaleno/prodato 5,00 21,85 16,61 21,85
KOMPARATIVMA MATRICA
Pozicija Ponder | Korekoja | Ukupno | Korekelja | Usupno | Korekega | Ubupno
Lokacija 15% 000k | 1500 | 000% | 1500% | 000% | 1500%
Powrting 20% SO0 | 10,0% | -50,00% | 10.00% | -50.00% | 10,00%
Sprotnost 15% -33,00% | L005% | -23.00% | 10,05% | -33.00% | 10,05%
atraktivnast 10% -5, D G0% =50, 00% 5,0 -50,00% | 5.00%
Kvalitet 25% | 40,00% | 3500% | A000% | 35004 | 40,00% | 3500%
rnun_-lal:nn karakteristike 15% 000% | 1500% | 000K | 15008 | O.00% | 1500%
lPander 100% 90,05% 90,05% 0,05%
[Karigavana vrijednast | 19,58 | | 1495 | [ 1968
{Prosjek 18,10 KM|
Dhraziofenje komparacije:

Vrijednost predmetne nekretnine u odnosu na UNT, UN2 | UN3 nije korigovana zbog lokacije dok su UNL,
UNZ i UN3 umanjena za 10% dok su rhog spratnosti i atrakbivnosti smanjene za cca 5%, u pogledu
kvaliteta gradnje i dodatnih karaktesistika nekretnine su kompatibilne pa nije bilo korekcije tako da je |
usvojena vrijednost zakupa poslovnog prostora  |znos 18,10KM/m?. U skladu sa domenom procjene
tréisne wrijednosti pretpostavio sam da PN funkcioniSe na nivou SOPTEQ, te da je faktor prilagodbe 1, 1
da su prihodi PN jadnaki BOPuwes te je vrijednost procijenjene nekretnine znos od:

BOPacpies = 18, 10KM/m? x 544,00m?* x 12 ¥ 1 x 0,95 = 413.918,00KM

NOP e = BOPsge; — OTsptin

-opstinski porezi | takse cca 2%

Fiksnl operacioni trodkovi:
-osiguranje ccalle

Varijabilni operacioni trofkovi; -troskovi odrravanja ccal%
-regijski trodkovi ccaZlo

ik
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NOPsopeen = BOPsogien = OTsopten = 112.248,00KM — (112,248,000 x 7%) = 104,392,00KM

BOPsomen — Brubo Operativni Prihod specntoy npermiveoy Pritads Tidheg Efektinog Op: i
NOPupeen — Meto Operabivil Prinod specrenog Operativiog Pevia Tiginog Seitimog Operatun
OT ngten — Operativnl TroSkovi spscistneg Deastivneg Peiua Tigignag Etibmeg Dpacatin

Korektivii ebementi su: -precstali vijek koristenja objekta, G=60 gadina.
-stopa kapitalizacije zbog odlicne lokacije (promenada centar), usvojena
Sk 9% (preporuka bankarskog sektora od 9% do 11%)

1 1
1- 1--
{1+5Kk)" { 1+900)%
K » — R e = 1104799102
5S¢ %

Tw= No % Ky = 104.392,00 x 11.04799102 = 1.153,316,00 KM

Tv = 1.153.316,00KM
Razlika wvrijednosti dobijene kemperativieom | pribcdovnom metodom o iznosu od B.740,00KM e mole
smatrati realnom vrijednoZiu a kako je predmetna lokaclja atraktivna otuda je prinodowna metoda
usvajena kao primarna i restriktiviija pribvatijivija za obvrdivanje trenutne triSne vrijednosti | ista inosi
1.144.576,00KM
Gradevinshka vrijednost:

Usvojena je trenutna gradevinska vrijednost nekretnine za osiguranje od 1.084,006M/m® (u ovu vri-
jednost nije ukalkulisana vrijednost zemljista)

[rnictni trodiow
|ﬁumu: Trofak KM/m® | % "’T:“ Ukupne
Priprema gradilifta 21,68 1'-:5 11.793,32 KM
emelji | podna ploks 75,88 % AL.278,72 KM
|Meduspratna koastrukcija | stepentite 162,60 155 88.454,40 KM
{Fasadnl | pregradnl zidov 16260 155 HE.A54,40 KM
[Krowvmia kanstriskeia | poirivange [slojewi krova) 162,60 15% BEA54,40 KM
{Vanjska stolarija £, 20 M 25,484 40 Kb
IIqu.rI;rahja wrata 1,68 i ) 11.793.92 KR
[Padopalagadki radovi 108, A0 10% 523.96%.60 KM
[Malarskn farbarski rado fasacke 93,56 o9 53.072,64 KM
Vodovod | kanaliracia | grijanje 13008 17% 70.763,52 KM
Elektroinstalacije 54,20 5% 253,484,80 KM
Iﬁlreknmunlkatlnne Irskadacija 101,54 1% 5.H9E96 KM
|Flainl radowl 1,648 ] 11.793.92 kP
Uitipia utrsdena pa me 1.084,0d 100%
IL_-k'u'SET?i"umnl trodkowl 589.656,00 KM

Gv = 589.696,00KM




e, ZAKLIUCAK: 4 ]

Primjenom odabranih metoda dobijene su priblizne vrijednosti (razlika 8.740,00KM to Jest<10%) ali kako
je lokaclja predmetne nepokretnosti atraktivna, opredjelienja sam zbog komercijalnestl triifta da j&
uporedna metoda kao primarna pribvatljiva,

c. UKUPNA VRIJEDNOST TREISNE PROCIENE

Vrijednost izraZena u KM  1.144.576,00
{slovima: jed-nnrnmunsmnuEetrdese{Eetthﬂj&depemlnnsedamdeestHM}

e. UtrZivost procjenjene imovine )
Procjena 2 = dobra,
Minimalni period od
preuzimanja imovine, Obzirom da u predmetnom obubwvaty pema pasebnog interesovanja za
oglatavanja o prodaji i kupoprodaju stanova i posloviih prostora a kako sam ved istakao da i
realizacija prodaje predmetni poslownl prostor u obubvatu aktivneg triiste realizacia prodaje
preuzete imaovine. preuzete imovine zasigurno ne bi isla sporo,
6 Prilozi

- Iivod iz knjige uloZenih ugovora

- RjeSenje o imenovanju viestaka
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Datum procjene: 18.01.2022.qgod. Frotokol: 008-01/22
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; PEITYBJIHKA CPIICKA
PENYENHYKA ¥TIPABA 3A FEOIETCKE
H HMOBHHCKO-TIPABHE IOCTORE
BAIGA JIVEA

MOAPYYHA JEAHHHIIA
Moapy4Ha jagessiya Mane

Onmrung; NATE
Karacrapckn cpea; CAPAJERD
Katacrapcxa onmraxa: Manerpag
Bpoj: 21.34-682.14-a50002
Haryt: 17012022
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1 AB28 [ A

Farkana 3@ odaj MPEMAC jo wannahesa wa ookosy wnewa 2. 38O O HEKHAAMA 38 BPLItHE YoryTa Mposjape W KOpUIThars s
[GARTAKE WATACTDA HENDKPETHOOTH W KETACTRA JommniauTa ("Crymdam rnacHm Penytnue Cpnexe®, Opo) 92905) W whana 2,
Lamyke 0 BRCHH HERAA08 38 KopMUThaE NogaTaKA MpemM|Bpa W BlWes yenyra PanyGniue ynpes aa MECETEHE i M0BHIIaKD-
WaEHS noCMoae (“Caysdasd rnackine Panytnuke Conoxa”, 0] 34/88 w T2/08), y wakocy o 30 KM,
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EMYBIAYKA YIIPABA 3A FEOAETCKE Katacrapexa OnWTina: Mane Mpag
MMOBWHCKO-NPABHE NOCNOBE Epoj npeameTa: 21.34-952 1.2.g/0002
y4Ha famuHnuea MANE

KOMWJA KATACTAPCKOT NMAHA

Fasijapa £1000

e U, UL S




PENYBAMKA CPNCHA
MWHWCTAPCTBO NPABAE
Tpr PenyBinuee Cpnoke 1, barea NMywa, Ten: 053/330-535, fanc 051/339-650, C-mail mpri@mpr vigdars net

Epap OB 040/704-141410
Marye: 010200 roguHe

Ha ocHoey Yaada 10, 3anona o ejewTrausma PenyBndke Cpnowe [, Caymbedn rnacHmu
Penybamke Cpncke” Bpoj 16/05 n 65/08), a va nprjeanor Crpyune Komwowje 3a yrephvnaise
NPHjEAMONE NWCTE BJEWITAKE, MAHWCTAP NPABAE ADHOCH

PIEWEKE

1. Oparaw (Tpudgiko) Wojwh na Nana, QMNNCMWPaHK MHMEHED BPXKTERTYPE, HMEHY]E OB
33 pjewTaka TPafEENHCKO-APXMTENTOHCKE CTOYRE, 33 00RacT: BHCOHOIPAAHS, Ma
nepyog o0 & roguHa.

2. WmeHoBadw Pe C& H3 ocHoBY ODOT Pjelieiea YEPCTWTA Ha RWCTY Bjewraka Kaja he ce
objaanTi y CoymBeHomM rnacHniy Penl,.rﬁmr.e Cpncke W Caysbesom riacHuky Boowe u
XepueroanHa, % o

3. BjewTan je oywaH o canm npﬂquiha pﬁaﬁuﬂcm'm MUKWCTAPCTED NPAGAE OAMAL, 3
OTHCAK NEYETd W CEOEPYYHH NOTNHE Aenoxosahe y MwHHcTapoTey npasge.

4. Bleunat je AyHaH BOAATH AHEBHHK HIBPWEHNX BJEWTaHELA,

Obpaznomeme

MMHYCTAPCTED npasae objasrno Je jasHd NoIHE 338 BMEHMORA e BIEWUTAKS ¥ CRAALY C8
IakcHoM O BjipwTauMsa PenyBawee Cpncke, CTpysHa womackja 33 wabop  sjewrasa
rpaljEEMHCHO-APIHTERTOHCKE  CTPYHE, H3KOH nNPOBESEHDT NOCTYNED  HB3NWGARIL RGO
TECTUPated, NpegAowAna je aa ce fparan Wojuh wsedyje 33 ejewtawa rpahesvHcko-
alEWMTERTOHCHE CTRYEE, 33 OORACT-AMCOROMPaa .

Yaumajyhae y obawp Hanpujes HIBEAEHD, OQMYYEHD jB K30 ¥ AMCNOIHTHEY Plewera

Moygsa & NpanHon e jeERy:
Opo Plewerbe je wodaako. (TpOTHE HCTOM C8 MOME NOKPEHYTH YyNPABHE CROp KOG
MAamnERMOT CyAd y poxy 08 30 gaMa of QaHa NpRjesa Moror.

JocTapneno:
-HraenoBaaHomM; 18
AR
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PROCIENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG OBJEKTA
izgradenog na parceli oznacenoj kao k.¢.br.1343/1 KO Rogatica I
viasnik MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

VRIJEDNOST: 415.568,00 KM
(slovima: CetiristotinepetnaesthiljadapetstotinatezdasetosamiM)

FODACI O IMOVINI:

| Tip imovine:

= it

Poslovni objekat
Poslovni objekat

Imovina je locirana na:

List Nepokretnosti-Trvod broj:944/4 od 05.01.2022 god., parcela
k&.br.1343/1 K.Q, Rogatica |

Adresa Tmovine: Srpske sloge bb, 73220 Rogatica, Republika Srpska =
PROCIENA JE URADENA ZA KLIJENTA:
Ime | Prezime MH ERS-MP ad Trebinje 7P Elektrodistribucija Pale
Adresa Nikole Tesle br.12, 71423 Pale, Republika Srpska.
Kontakt telefon + 38757226626
PROCIENU IZRADIO:
| Ime i Prezime " 3001C DRAGAN, dipling.arh, sudski vieStak arh-grad, struke
| Adresa Pale, Srpskih ratnika 0-9
Kontakt telefon 36765577001
| &-mail dragantscficiigmail.com
| Datum procjene: ] 20.01.2022.god. ’
_Datum uvida u predmet procjene: | 15.01,2022.god.

Procjena je uradena kao

| Inicijaina procjena
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Triiéng vrijednost nekretnine se definide kao procijenjeni iznos za kojl b se nekretnina mogla razmijenit
na "Eﬂ prociene izmedu voljnog kupca i volinog prodavea u regularnaj transakeifi, nakon odgovarajudeg
Marketinga, gdje obje strane reaguju promidlieno sa mnanjem | bez prisile.



0 ADRESI I VLASNIKU IMOVINE
Srpske sloge bb
Rogatica
73220
Republika Srpska
MH ERS ad Trebinje ZP Elektrodtstribucija Pale
stambeno posiovnl objekat

INFORMACLIE O OBJEKTU

Dimenzije | 21,00m x 10,00m
| Spratnost SutP+1
Bruto povriing 603, 00m?
| Neto pavriina 512,00m*
povriing zemljitta 201,00m*
Godina lzgradnje | 2020.god.
Godina rekonstrukcije
[ adapiacije

REZULTAT / VRIJEDNOST PROCIENE

Datum Procjense 20.01.2022.q0d.
Datum izlaska na teren | 15.01.2022 god.
Trisna vrijednost 415.568,00KM
540.577,00KM
komparativna metoda
prihodovna metoda

Kompletna prociena | uvid na licu mjesta
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peing Business je izviesta) koji prati propise koji uti€u na poboljSanje poslovnin aktivnost, kao | one koji
ih ogranicavaju radi procjene poslovnog ckrudenja u priviedi, koristel deset pokazatelja, a to su:
pokretanje posiovanja, frdavanje gradevinskih dozvola, dobijanje priklfjucka za elektricnu energiju,
registrovanje  nepokretnosti, dobijanje  kredita, rastita

prﬁﬂ:l#ﬂl'ﬁf"'ﬂ trgoving, izvrsenje ugovora i jeSavanje problema nesolventnosti.

investitora, placanje poreza,
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BiH je pogorsala svoj ranking u odnosu na prodlogodisng izviestaj | ostaje najslabije plasirana driava
. Od deset setova indikatora, BiH je najbolje plasirana w okviru indikatora
prekograniéne trgovine (27.pozicija) gdie je ostvareno poboljSanje za 10 mijesta. U okviru registracije
imowine smo na 96.pozic)l, sa potrebndh sedam procedura | 35 dana. U cblast dobljanja gradevinske
dozvole BiH zauzima 173.mjesto jer je potrebno prodi 17 procedura | éekati 160 dana, trodkovi su 20,30%
vrijednostl chjekta dok je indeks kvaliteta kontrole gradnje 13 (Sto je pozitivna ocjena chzirom na raspon
indeksa ad 0-15)

P

§ Makedonija

Slovenija
srhija
Crra Gora
Hrvatska
Kosovo®
Albanija
BiH
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AEZIME OGRANICAVAJUCTH USLOVA:

ﬁ viste nekretnina:

pa |l predmet procjene posjeduje ZK i PL (i/ill List nepokretnosti}, odnosno Levod iz KUU?

'Efu predmet procjene posieduje  pravosnainu gradevinsku dozvolu il rjesenje o
legalizaciji?
pa il predmet procjene posjeduje pravosnainu upatrebnu dozvolu?

Ca |l predmet prociene ima obezijeden mﬁnl put {u viasnistvu kiijenta ili u javnom
_-.-Erﬁhnl}?

Da fi svi gabariti iz projektne mtﬂﬂe i dozvola odgovaraju aata&r.um stanju?

Da li je predmet procjene zgraden u skladu sa vadedim regulacionim planam?

Da i na predmetu prociene postoje uplsani tereti | u Cju korist?

Da li nekretnina posjeduje energentski sertifikat?

podatno za individualne stambene nekretnine (porodiéne kude):

Dodatno za nekretnine koje su u fazi izgradnje:

Tekuda tritina vrijednost na dan procjens

Vrljednost do zavrSetka radova

TriEna vrijednost po zavrietku objekta

1.) Analiza trZi§ta poslovnih prostora — Rogatica:

Za potrebe analize triidta poslovnih prostora u opStinik Rogatica, napravio sam analizu prodajne cijene
poslovnih prostora posmatrajudl triiSte u kontekstu stanja cijena u opitind Istofna llidZa kao dijela

majednice gradskih opitina grada Istodno Sarajevo,

1.
2. hitps:/fwww.obuba/artikal/41893132/ poslovni-prostor-pale/

3. hittps: www,olx.balartikal/43429897/ postovni-prostor-istocno-novo -sarajevey
4.  hitps:/fwww.obx.ba/artikal/ 42688166/ poslovni-prostor-istocno-sarajevo/

=B

6. hitps:/Mwww,olx.ba/artikal 44052858/ postovni-prostor-sokolac/

Prosjecna prodajna cijena poslovnih prostora - [stofno Sarajevo

r.b. Tip Lokacija Povréina | Vrijednost | Vrijednost | Trans.
L5 nekretnine m? KM KM/m?

1 | stan Istoéni Stari Grad Ponuda
2 | stan ' Pale 29 58.000 2.000 | Ponuda
3 [ stan Istoéno Novo Sarajevo a1 202.500 2,500 | Ponuda
ERETS Tsioéna fida 6 95,000 | 2.065 | Ponuda_
3| stan Tmovo Ponuda
| 6 [stan Sakalac 280 295,000 1053 | Ponuda
| Prosjeéna cijena 1,905,00KM/ m?




——

Kao Sto je prikazano u tabeli iznad, prosjetna prodajna cijena poslovnih prostora za regiju Istofno
garajevo {na asnovu 4 uzoraka) iznosi 1.905,00 KM/m'.

Takode kao sto se vidi u prikazu iznad, prodajna cljena posiovih prostora je najvisa u Istoénoj Lid | u

rstotnom Novom Sarajevu koji inace funkcloniSu kao jedno trkidte dok je nedto niZa cljena na podruju
opitine Pale | opstine Sokolac a u opitinl Trooveo | Istedni Stari Grad nema ponude.

Prikaz prometovania za pericd 2008-2021, K.O. Rogatica (RGU RS):

P
N G o
B N

!
% A

1.} U mikrolokacijskom smislu stanje ponude | potrainje za ovu vrstu nekretnina posmatrano u
kontekstu zajednica gradskih opsting po lzvoru sajla olx.ba nekretnine, je sledede: u opdtini
Istofno Novo Sarajevo i Istoéna IidZa trenutno su u ponudi B4 nekretnine, zatim slijedi opétina
Pale sa 8 nekretnina a potom opiting Sokolac sa 5 nekretnina, opStina Trnova sa 0 nekretnina i
opéting Istodni Star Grad sa ponudom od 0 nekretnine, dakle predmetna nekretnina se nalazi u
akliivnaj tréifnoj zoni vz konstataclju da je lokacijski pesmatrano veda ponuda u uZem urbanom
podruciju od ponude na rubnim dijelovima grada Istodno Sarajevo.

2,) Koristedi kao izvor podatke objevijene na sajtu RGU Republike Srpske o evedencijl prometovanja
nekretning vremenskl posmatrano opada od 2008 god. do danas tako da za posmatrani perlod od
ukupno prometovane 239 nekretnine, ukupno je 21 nekretnina prometovano u periodu 2020-
2021, god. u ukupnam iznosu od oca 1.222.000,00KM.

3.) Nekretnina je u mikrolokacijskom smisls izgradena u naselju Mesiti koje spada u naselja vede
gustine naseljenosti, a opSting Rogatica spada u red lokalnih zajednica pasivne gradnje £to se ima
smatrati kao budwd uticajl na Sirenja grada te igra vaknu ulogu te istovremenu predstavijaju
adredenu garandju za privredni razvoj Sto nede u ukuprom smisly imati pozitivan uticaj na razvoj

trziSta, dok prijetnje kao takve nisu prepoznate, kako u mikro tako i u makro smislu,

—
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Osnovni podacd o procjeni

g

predmet ove Procjene je imovina u viasnistvu:

MH ERS-MF ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale
Ulica | braj: Nikole Teske br.12

Grad:Pale

postanski broj: 71420

gontakt telefon; +38757226626

republika Srpska

Zahtjev za izradu predmetne procjene je primijen od predstavnika ZF Elektrodistribucija Pale, dana
13.01.2022.god.

——

2.1

E'ﬂlHA PROCIENE
pm{jena ga radi u svrhu upisa zakefnog prava u korist IRB RS te se u druge svrhe ne mode korlstiti, a

dokumenti koii su koriékeni prilikom imade procjene su;

-List Mepokretnosti-Izvod broj.9244/4, K.O. Rogatica I od 05.01.2022.g0d.
Kopija katastarskog plana

Istovremeno tvrdim da sam izvrsio fizicki pregled imovine o prisustvu g-dina Lakic Svetimira, e da je

procjena uradena na osnovu uvida na licu mjesta i pregleda raspolofive dokumentacije.

3 Analiza lokacije i trzista

3.1 Analiza lokacije

Generaina analiza lokacije

Poslovnl objekat se nalazi u naselju Mﬁlﬂ upiihna Rogatica sa lijeve strane  glavne ulice Srpske sloge,
koja je u naravi magistralni put M19 Sam]wu Vigegrad, Republika Srpska.

Mikro lokacija je juZne orfjentache smjestenom na prostors izmedu glavne saobracajnice sa jugo-istoka, i
Trinog centra Zvornifanka sa sjevero-lstoka,

Lokacifa je snabdjevena elektro, vodovodnim, kanalizacionim | PTT instalacijama iz gradske mrefe te
internetom i kablovskom televizijom.

T'I'"'.EIH centar ZvorniCanka je izgraden tik uz lokaciju predmetnog objekta a nesto dalfje (cca 100m) je

udaljen objekat autobuske stanice Rogatica. RE

3.2 Analiza triista

Mikro analiza triifta na datoj lokadji ==
Opitina Rogatica je od 1992-ge god, do danas udvostrsdila broj stanovnika u prvom redu rbog
novolzgradenih stambeno-posiovnih objekata | migracije stanovnitva iz Sarajeva kao posljedice ratnih
dejstava, dok situacija potrainje nekretnina stagnira u poslednje tri godine.

Istovremens je potreba za poskovnim (turisticko-ugostiteliskim) i privrednim objektisna za primarnu
Preradu drveta konstantna (2bog relativio velike kolifine osnovne sirovine-drveta).

Wvidom na web sajt Mekretnine.ba kao uporedne sam uzeo: hitps://www.ol.badartikal/ 13251848/ kuca-|-
Pomocni-objekat/ objekat P=300m?, cijena 170.000KM to jest 567,00KM/m? ; https:/fwaw.ole ba/artikal/
10851016/ kuca-u-rogaticif ohjekat P=400m?, cijiena  150.000KM to  jest  375,00KM/m?;
hitpe: / fwvew, ol ba/artikal/ 4021 1532/ kuca-sa-2emijom-rogatical cbjekat P=60mé , cijena 45.000KM to jest

L750,00KM/m? :
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4  Opisimovine

41  Opéti podaci

a. Opis = :

Zemljite je na blago kosom terenu, upisana parcela k.C.br.1343(1 je nepraviinog pravougacnog oblika
na kojoj je lzgraden slobodno stojedi poskovni objekat oznaden kao “broj zgrade 27, sa prilaznim putem na
jugo-istocno] strani iz ulice Srpske sloge dok je sam poslovni objekat smiesten na juZnom dijelu parcele
stim 5to je kolski prifaz | parking sa sjevero-Istoéne strane.

Poslovni objekat je u naravi trooetaini objekat sa salom | garafom u suterenu, Saker salom |
kancetarijama u prizemniju | kancelarijama na preom spratu,

U konceptualnom smisly, b po materijalizaciii i ugradeno] opremi kako sam cbjekat take | njegove
prostorne jedinice su namijenjene za administrativno poslovanie prosjednog kvaliteta,

Predmetni paslovni objekat je u konstruktivnom smislu monolitni ab skeletni sistem sa spunama od
opekarskih proizvoda i fasadom wadenom alkobondom u sivoj boji sa pokrivnom povrSinom P=201,00m?,
bruto povriinom P=603,00m* | neto povriinom P=512,00m?Z,

Zanatsko zavrini, gradevinski | konstruktivni radovi su uradeni u skladu sa propisima iz oblasti
gradevinarstva, kako na samom objektu tako | u kancelarijama.

Pavriine koje su evidentirane u Listu Nepokretnosti — Tzvod u potpunosti odgovaraju stanju na licu mjesta.

b. List H!-plukrnh'-u-_m a5t { Pri log 1) = =
List Nepokretnost - Izvod broj.944/4, K.O. Rogatica [ od 05.01.2022.gad.
- k.tbr. 1343/1 broj zgrade 2,  poslovna zgrada u vaprivredi P=201,00m?

MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

Hipoteka nije upisana

| €. Provedbena dokumentacija

Fredmetni obuhvat je pokriven regulscionim planom opitine Rogatica a urbanistidka saglasnost |
"Ji‘ladEh'IrEk.a dozvola su [zdate na osnowu izvoda iz provedbens dokumentacije - wbanisticko tehnickib
Lislons,

—

F'mﬁE_!ﬂjana imovina nije potencijalni zagadivad Coviekove okoling, | ista je izgradena na ne zagadenom
Zemilisty, a kako u bifoj taka | u Sirgj okolini se ne nalazl bilo kakav zagadivad, u vrijeme gradnje u skladu
58 Zakonom o uredenju prostora i gradenju nije bila obaveza dobijfanja ekoloZke dorvole.

Obijekat nije pod zastitom driave niti ima bilo kakve veze sa kulturno istorijskim naslijedem

e




c. Swot analiza

prednosti (Strengths): Geografski polofaj — Hlizina EU | mediterana Prirodnl resursi — sunce, vietar,
yoda, pristupacnost putnih, Zeljeznickih i zracnih komunikacija, niske djene usluga, Industriska tradicja -
metalng, tekstiing, drvna, prebirambena, | hemijska industrja.

slabosti (Weaknesses): Nestabilna socijalna infrastruktura i politicke institucije, nedovoljno
razviiena politika zaposljavanja, nepovoline politicko okruZenje, vellke povriine obradivog
somljidta pod minama, dugotrajan proces usvajanja evropskih standarda, nedostatak rakona |
strategija.

Prilike{Opportunities): Jainteresovanost stranih investitora za ulaganja u neiskoristene
resurse: Koridor 5C, jeftina radna snaga, ulaganje u obnovljive izvore energije,

Prijetnje { Threats): Finansijska odriivost projekata, razve] politiéke situacije, konkure-
ncija iz okruienja, gubitak sopstvencg trilita, odlazak stamovniflva posebno mladih.
Nepostojanje mjera za poboljfanje poslovnog okrufenja za domade preduzetnike | strane

ulagace.

d) Cetiri testa HABU (highest and bast use) analize DA NE

1. Da li je upotreba fizitki moguda 7 M
i
Ma osnovu obavijerog uvida u nekretninu, utvrdeno je da ne postoje fizicka
ogranidenja koja tehnidki eliminiSu upotrebu nekrentine kao poslovnog
objekta,

2, Da li je upotreba zakonski dozvoljena 7 ®

Prema dostavijena] dokumentaciji (List Mepokretnosti - Teved) ubvrdeno je
da ne postoje rakonska ograniCenja za upotrebu nekretnine kao poslovnog
objekta.

3. Da li je upotreba finansijski isplativa 7 X

Uvidom u okupiranost poslovnih prostora u okruZenju {objekat u sistemu
elektroprivrede], utvrdio sam da je trenutna upotreba finansiskl isplativa.

4. Da li je upotreba maksimalno produktiva ? X

Posto je predmetna nekretnina poslovni objekat za koji ne postoje fizicka
ogranicenja za upotrebu, a zakonski je ubwrdena takva upotreba sa
stablinim  prihedom  ubwdujern da je trenuina upotreba maksimalng
produktivng, te da shodno njenim karakteristikama nema altermatvne
upotrebe,




42 Tehnike informacije

s posiovni objekat == == |
mmi'le Poslovni abjekat

Goding izgradnje 2020.

Goding rekonstrukciie /

adaptacije,

s apisom radova

fonstrukcija Maonolitni ab skelet

[ Temelji Ab temeljne trake

vanjski zidovi Opekarski elementi .

| Pregradni zidowi Opekarski elernenti

Meduspratna konstrukcija: | Monolitna a-b ploa

Krovna konstrukcija i Ravna ab plofa sa elementima ravnog neprohodnog krova sa olucima i
| pokrov: opsavaom od plastificirancg lima

| Fasada Alkebond bajen sive

o Monolitno a-b, obloieno keramikom

Obrada zidova madinski malter bojen poludispersivnom bojom

Plafoni uradeni od: masinski malter | sputteni strop amstrong bajen poludisperziviom bojom
| Podovl uraden od: parket, keramika, kamen

| Prozor uradeni od: Al bravarija

| Vrata Al bravarija =i
Sjenila .

Grijanje | Konveklori na Lenergiju ——
| Ventilacalja
| Klimatizacija

[zvori tople vode Pojedinacni na el.enenglju L N L
Cpremljenost

kupatila/sanitarija WC Solja, umivaonik.

lift

Priktjutcl na elektro sistem, | Elektro sistemn, Wik, Pit

ViK, gas, PTT. R

Unutrainja instalacija Voda | Elektro instalacije, ViK, Ptt i instalacije slabe struje (videanadzor...itd)
i kanalizadija, elektro, Gas,
pit, Inemet, alarm | ostato

Opéte stanje objekta 2 = dohrg,

Orjentacija / Dsundanost dobra,

5 Procjena trzisne vﬂjednusti

rrrrrrrrrrrrrrr

Opétina Rogatica je od 1992-ge god. do danas udvostrudilo broj stanovnika u preom redu 2bog
novoizgradenih individualnih stambenih naselja, stambeno-poskovnih objekata te migracije stanovniStva iz
Sarajeva kao posljedice ratnih dejstava, dok situaciia pobraZnje nekretnina stagnira u poslednje tri
godine, te su atuda kako trofkovna tako | uporedna metoda prinvatijive.

Metodologije koriSdene u procjeni sus

s komparativiia meloda
» trodkovna metoda




unmparatlvna metoda:

Uvidom na web sajt Mekretnine.ba kao uporedne sam uzeo: hitps:/fwww .ol balartikal/13 251848/ kuca--
ni-objekat! objekat P=300m? , cliena 170.000KM to jest 567,00KM/m? ;

hitps:/fwwo.obba/artikalf
106510 16/kuca-u-rogaticll  objekat P=400m?, cljena 150.000KM to jest 375,00KM/m?; hitps://www.olx,
mrmggzu;a;ﬁ@.@ﬁﬂ_m_mgaﬂﬁ objekat P=60m?, cijena 45.000KM to jest 750,00KM/m?,

ETE s

Tabela uporednih nekretning sa komparativnom matricom;

|  PREDMETHA NEKRETHINA UFPDREDNE NEKRETNINE
Iﬂ!i m* 312 Uikl LiM2 LIME
Cijena KM 17000 150000 A5000
[Povrting m® 200 a00 [7]
Cijena BB m? SBhLET 275,00 150,00
Transakeia-oglaienoprodato 5.0% 536,33 356,25 712,50 ‘l
KOMPARAT IVRA MATAICA
{Fozicka Ponder | Korekclin | Ukupno | Korekclja] Ubegno | Korekcipn | Usupno
[Lokaciia 15% B | 200N | BEDDH | 3143 | 660N | 24,90%
[Peveriing 20% 0, 00 20,05 0, 20,00, | -50000% | 10,00%
Spratmost 15% 0,005 15008 | 0,00% | 1500% | 000 15,00%,
Starast 14 SO 15,0% S000% | 150% | S0,00% | 15,00%
|¥walitat 25% GG | A0 TR | GO0 | ASTRH | 99.00% | 40,75%
[Dodatne karakieristike 15% S0 | 2985 | 90000 | FOELH | 95.00% | 7985
[Pander 1005 154, 50% 1671,05% 144, 500
|®origovana vrijednast | 831,73 | | s7a6e | | 1029 56
|Prosjek B11.66
|Ukupna vrijednost A1556H 41
Obrazloenje komparacije:

Vrijednost predmetne nekretnine u odnosu na UN1, UNZ | UN3 je smanjena 5% zbog subjekbivnosti
oglatavanja, zbog lokaciie UN1, UN2Z | UN3 su uvecanene za 10%. zbog velidine ohjekta UN3 je umanjena
za 10%, obzrom da je predmetna nekretning novogradnja UNM1, UN2 | UIN3 su uvecane Za 5%, rbog
kvaliteta gradnje i dispozicije (dodatne karakteristike) UM, UN2 | UN3 su uvecane za 25% odnosno 15%
tako da wrijednost 1m? predmetnog objekta iznosi BL2,006M/m’,

Tv = 512,00m? x 812,00KM/m? = 415.568,00KM

T1|.I = d IE-EE&WKH
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| vrijednost zemije:

Jlvidom na web sajt Nekretnine.ba kao uporedne  sam ureo: hitpsaiiwesw, ol bafartikali 35730549
| fpemiilste-togatical  plac P=3,200m? , cijena 47.000KM to jest 15,00KM/m? ; hitps:/wwew ol balartikal!

38587930/ 2emijisna-parcela-rudo-rogatica-8-000m2-Skm-m2/  plac P=B000m?, cijena 40,000KM to jest
5,00KM/n?;  https:/fwww.obe ba/artikal/9373118/prodajem-zemljiste/ cijena na upit plac P=5.890m¢ ,
ciiena 75.200KM ko jest 11,00KM/m?

ST — |

Tabela uporednib nekretnina:

cs:m-

_UN1 UMz LN3
Cijena KM 47,000 40.000 |  75.500
Povrdina m 3200 8.000 5.590
Cliena EM/m? 14,68 500 12,88
| Prosjek KM/m? 10,85

Komparativna tabela predmetne nekretnine:

Oglas -o% -5% -5%

| Lokaclia - +10% +10% +10%:

Velifina ohjekta. T J— +5% +5%

pristupacnost +5% +5% +5%

stanje nekretnine 0% 0% 0% |
Razlika +25% +25% +25%

| Ponderisana vrijednost 18,35 8,253 16,10 | 13,56
Dbrazlofenje komparache:

Vrijednost predmetne nekretnine u odnosu na komparativne je smanjena 5% zbog subjektivnosti
ogladavanja, zbog pogodnosti lokacije UNL, UN2 | UN3 su uvedane za 10%, zbog velifine lokaciie UNL,
UNZ | UN3 su uvedane za 5%, zbog pristupaénosti UN1, UN2 | UN3 cu uvedane za 59, zbog stanja
nekretnine (oprembjenost lokacije infrastrukturom) nije bilo korekcije jer su nekretnine pribliZnih
karakteristika, pa vrijednost 1m? iznosi 13, 56KM/m?

Vrijednost zemilje: 200,00m' x 13,56KM/m? = 2.725,00KM
Tvz = 2.725,00KM

13




yrijednost objekta;

Usvojena je trenutna gradevinska vrijednost nekretnine od 1.084,00KM/m? i stavlijena u odnos sa
faktorom amaortizacije 0,26 {(objekat izgraden 2020.g0d.).

[ipsteaew res 1e basttic/uplomdsSmopstenind pradjey insrstv o' romjesecia_Saopsten|a2i20siiens 1V rnmjessedjs

Direktmi trod hoowi
Paticije Trogak kMm? | % ""‘:::“ Ukupra
Priprema pradilista 1168 2% 11.000,16 &nA

#midji | podna ploca 7548 3 AE.850, 56 KM
Meduspratna konstrukeija i stependite 162,60 15% 83251, 10 KM
Fasadni i pragradnb 2idoi 164,60 15'% 83,250, M Ena
[krowma konstrukcija | pokrivanje (shoje krova) 162,60 15% 83,251, 40 Kha
[vanjska stolarija 54,20 EL] 27,750,440 KhA
Linutrasnja wrata 1158 2% 517 17,200, 16 Kha
Podopoiagadkl radoed 10840 1% 5,500, 80 Khd
[Mabersko Farbarski mdovlifasade 57,56 9% 49,8960, T2 KR

pdovad | kanalizaoga | grijanje 130,08 1% G650, 96 Knd
Elektrolnstalacije 54,20 5% 27,750, 40 KPd
[Telebomunikacione instalzcije ‘.Iﬂl.ﬂ-d- = I _LE 5% £.550,08 KM
Hazni radovi 3168 2% 11.100, 16 KM
Ukupno utrodena po m* 1.084, 00 100%

kupni direkini brodbowi SE5. 008,00 KM

2,725,006M + (555.008,00 KM x 0,974(faktor amartizacije)) = 543.302,00 KM

Tv = 543.302,00KM
Razlika vrijednost] dobijene komperativiom | prihodovnom metodom u iznosu od 127.734,00KM se mode

smatrati odekivanom wrijednodfu a kako je predmetna lokacija umjerena otuda je komparativna metoda
usvajena kao primarna i prihvatlivija za utvrdivanje trenutne trzifne viijednost! | ista znos! 415,568, 00KM

Gradevinska vrijednost:

Usvojena je trenutna gradevinska vrijednost nekretnine za osiguranje od 1.084,00KM/m? (u ovu vri-
jednost nije ukalkulisana vrijednost zemijista)

Tl s e e e st gl oads s sten o pradievinarstepirom feseenn_saopstenjn 02 0iziiens 1Y iromissicdje
L55.008,00 KM x 0,974 faktor amortizacije) = 540.577,00 KM

Gy = 540.577,00KM

| e, ZAKLIUCAK:

Primjenom odabranth metoda dobijene su raziifite vrijednosti (razlika 127.734,006M to jest>10%) ali
kako je lokacija predmetne nepokretnosti umjerena, opredielienja sam zbog komercijalnost triista da je
uporedna metoda kao restriktivnija  pribvatljiva,

13



c. UKUPNA VRIJEDNOST TRZISNE PROCIENE

Vrijednost izrafena u KM 415.568,00
(slovima: detiristotinepetnaesthiljsdapetstotinasesdesetosamiM

e. UtrZivost procjenjene imovine

Prociena 3 = fer,

“Minimalni period od

prer.lzimanja imaving, Obzirom da u predmetnom obuhivatu nema posebnog Interesovania za
oglasavanja o prodaji i kupoprodaju stanova | poslovnih prostora a kako sam ved istakao da je
realizaciia prodaje predmetni poslovni prostor u obubvatu pasiviog triiste realizaciia prodaje
preuzete imovine, preuzete imovine zasigurno ne bi i8a brzo.

[ Prilozi

- Lisk Nepokretnosti-Tovod
- Ropija katastarskog pdana
- Rjedenje o imenovanju viestaka

Datum prociene: 20 ULEDII -gad. Protokol: 0017-01/22

e // M\M -

: A
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PENYB/NTUKA CPINCHA
MWHWUCTAPCTBO NPAB/E
Tpr PenyGnues Cpicke 1, Bavea Mywa, Ten: 051/330-535, $awe 051/3139-650, E-mail mprimpr wadars not
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Ha ocHoey 4aada 10, 3auoHa o pjewrauusa Perybauke Cpnewe |, CaymBeHy raacHue
PenyBamke Cpnere” Bpoj 16/05 » 65/08), a Ha npujeancr Crpyene Homucrje 2a yrophraarse
MPHEAADTE AACTE BjEWITAKA, MAHHCTAD NPABAE A OHOCH

PJEWWEHWE

I. Aparad (Tpegro) iojuh na Nana, 4RNACMARIHA HHEEILED APXATERTYEE, HMERYE C8
33 BjEwTaKs rpaljesMHCKO-ADEATERTOHCHE CTRYKE, 33 OBRACT- BWCOKOIPAgHd, Ha
nepHag o B 1oauHa

. Wmesosain he B Ma 0CHOBY 080r PjEWEHa YEPCTHTW Ha NWCTY BjewTaka Kkoja he ce
abjapuTe Y CnysbeHom rmacHHsy anli'l_il_ﬁ.quuf Cpncke ¥ CaysBencs rnacHuiy bocHe »
XepueroBrHe. oy _;1;:-;

3. Bjewras je AyHan o cEMm npnu]q}ﬂ?hui;_@grj:mn}m MUHMCTAPCTEO NPADAE OAMAX, 3
BTHCAH NEYATa W chojepyyHn notnue aenonobabe y MuHucrapcroy npasge.

3. BlewTan je gysan BOAHTH OHEBHHR HIBDWEHHE BjeuTauered,

Obpaznomemwe

MunwcTapcTeo npasge objasnno j& j[aBHH ND3IWA 33 WMEHDBAHE BJEWTaKA ¥ ChAaLy ca
IaRoHoM 0 Bjewrayama Penybawke Cpncoke, Crpyyda Rosmpceja 3a «3Bop Bjewraxa
rpafyeBrHCKD-APRATEHTOHCKE  CTOYRE, HAKOH NPOBEAEHD! NOCTYRKE  KBanWdmEaunoaHor
TeCTHpared, npegrowwna j@ aa ce Jparad Wojwh wmedyje 33 ajewtaka rpafeByHCRD-
AELATEKTOHCHE CTPYHE, 33 00NacT-BUCORDTPa b

Yauma yhe v 063dp Hanpsjes Hasemes, O0aeHD [ Kkao ¢ ARCNoIATARY Pleweica

Moyka O NPABHOM AMjeiy:
Dep Fjewewe je woHayHo, TIpOTHE WCTOM CB MDME NOKDEHYTH YNPABHH CNOP KoM
HaANEMKOF Cya ¥ poky o8 30 0aHa 08 AaHE NpHjEmMs noTar,
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PROCIENA TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG OBJEKTA
izgradenog na parceli oznacenoj kao k.C.br. 832/17 KO Sokolac
viasnik MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

VRIJEDNOST: 440,611,00 KM
(slovima: éetiristotinedetrdesethiljadaseststotinajedanaestiM)

PODACK O IMOVIMI:
 Tip imovine: Stambeno poslovni objekat
Imovina se m_ﬁwa kao: Stambena poslovni objekat
Imovina je locirana na: List Mepokretnosti-Izvod broj:316 od 13.12. 2021 god., parcela
kC.be.B32/17 K.D. Sokolac
Adresa Imovine: Cara Lazara bk, 71350 Sokolac, Republika Srpska __I

Ime i Prazime MH ERS-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale
Adresa Nikole Tesle br.12, 71423 Pale, Republika Srpska. i —
Kontakt telefon +38757226626 G
FROCIENU IZRADIO

| Ime | Prezime S0J1C DRAGAN, dipling.arh. sudski vieltak arh-grad. struke

 Adresa Pale, Srpskih ratnika 0-9 N

| Kontakt telefon +36765577001

| &-mail dragantsojicgigmail.com

 Datum procjene: 18.01.2022.god. ) r
| Datum uvida u predmet procjene: | 15.01.2002.g0d.

Procjena je uradena kao Inidijaina prociena
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. Safetak rezultat procjene........ccmmimmmmsnnmmmsmasn. " i A G -
Osnovni podaci o proclent. . g ; 5

MI'I'II “r.“lﬁ"j“ﬂh uslova... N R B (P . |
Analiza lokacije | trZiita........ - P—— ; sasspenssnsrermnsnns 7 ol 3, 10
6. uﬂ' imowine FEEEAE AR bR A SRR R AR T ERE S R o |
7. Fmﬂiﬂli |II'H'I"MB L T e e TP F R T T T LR PR T LT vEREER t:,u
a-.u LH:I'I'II"IIH im“ﬂ---luuuuﬂunu TTTTT P T T R
a9, F'"'“ﬂ- CELTEER LT EEREERATEEREEAEE ama B EEE B B e R 15

Ei"' vrijednost nekretnine se definiSe kao procijenjeni iznos za koji bi se nekretnina mogla razmijeniti
i dan progens izmedy volinog kupca | voljnog prodavea u regularnoj transakeiji, nakon odgovarajudey
ketinga, gdija obje strane reaguju promi&ijeno sa znanjem | bez prisila.



sazetak rezultata procjene

e :
INFORMACILJA O ADRESI I VLASNIKU IMOVINE

Adresa | broj Cara Lazara bb

@__ Sakolac
Postanski broj 71350

Kanton / RS Republika Spska
Viasnik imovine MH ERS ad Trebinje 2P Flektrodtistribuctia Pale
Tip imovine Stambena posiowni objekat

ME 0 OBIEKTU

| Dimenzije 23,26m x 14,70m
Spratnost P+2
Bruto povréing Eﬂ:
!E E‘“ Iﬁla S— L
[ Povriina zemijiSta 311,00m*
[ Godina lzgradnje 1998.god.
Godina rekonstrukciie
|| adaptacije =
REZULTAT / VRIJEDNOST PROCIENE
| Datum Procjens 18.01,2022 god.
Daturn iziaska na teren | 15.01.2022.god.
440.611,00KM
st 357.654,008M
komparativna metoda
prihodovna metoda o
Kompletna prociena |/ uvid na licu mjesta




Em“jpﬁﬁﬂﬂﬂ"sﬂ POKAZATELII BiH

noing Business je izvie3taj koji prati propise koji utitu na poboljianje postovnin aktivnosti, kao i one kaii
# ogranifavaju radi prociene posiovnog okrulenja u privredi, koristedi deset pokazatelia, a to su:
pokretanje posiovanja, izdavanje gradevinskih dozvola, dobijanje prikijucka za elektricnu energiju,
reqietrovanie nepokretnosti, dobijanje  kredita, zaStta manjinskih investitora, placanje poreza,
pmlﬂgl‘ﬂl"ﬂf“ﬂ trgoving, zvrsenje ugovora | rjesavanje problema nesolventnosti,
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HJ
Iies stanonica
[sreslng a2 u IE4 15 358 154 35 154 a5 a2K31 Ih3 .l X240 a60

BiH je pogoriala svoj ranking u odnosu na prodlogodisni izviestaj | ostaje najslabije plasirana driava
naseg regona i Evrope. Od deset setova indikatora, BiH je najbolie plasirana u okviru indikatora
prekograniéne trgovine (27.pozicha) gdje je ostvareno pobolifanje za 10 mjesta. U okviru registracije
Imovine smo na 9b.pozicljl, sa potrebnih sedam procedusa | 35 dana. U cblast! dobljanja gradevinske
dozvole BIH zauzima 173.mjesto jer je potrebno prodi 17 procedura | éekati 180 dana, trodkowi su 20,30%
vrijednosti objekta dok je indeks kvaliteta kontrole gradnje 13 {Sto je pozitivna ocjena obzirom na raspon
indeksa Od 0-15)
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REZIME OGRANICAVAIUCIH USLOVA:

"za sve vrste nekretnina: ' pa | NE
Da il predmet prociene posjeduje ZK i PL (il List nepokretnosti), odnosno Tzvod iz KUU?
"ba I predmet procjene posieduje pravosnainu gradevinsku dozvolu i refenje o

legalizaciji?

"Da i predmet prociene posieduje pravasnainu upotrebnu dazvolu? I X |
T ;4

Da u| predmet procens ima obezbjeden pristupnli |:|l.rt {u vlasnidtvy Kijenta ili u javnom

-..r[asnl&'ru}"
na |+ svi gabariti iz pm:ekme dukl.umnhtw i dozvola odgovaraju zatedenom stanju?

Ela li je predmet procjene izgraden u skiadu sa vazedim regulacionim planom?
Da li na predmetu procjene postoje upisani bereti | u Sju korist?

Da Il nekretnina posjeduje energentski sertifiat?
podatno za individualne stambane nekretnine (porodiéne kude):

Dodatno za nekretnine koje su u fazi izgradnje: -
Telcu&:al:l".’ﬂnﬂ vrijednost na dan procjens :
Vrijednost do zavrietka radova

Triina vrijednost po zavrdetku objekta i

1.) Analiza trZista poslovnih prostora — Istocno Nove Sarajevo:

Za potrebe analize triifta poslovnih prostora u opstini Istodna Ilid7a, napravio sam analizu prodajne cijene
posiovnih prostora posmatrajuél triSte u kontekstu stanja cijena u opitini Istocna Ihdia kao dijela

‘rajednioe gracskih opEtina grada Istodno Sarajevo.

ikt Lol batartikal/ 4189313 lovni-prostor-pale/

wmx_msﬁwmmm prostor-fstocno-novo-sarajevo/
https: {/www.ole, ba/artikal/ 42688 166/ poslovni-prostor-istocnc-sarajeva/

hitps: | fwyew.obe, ba/artikal/ 44059858/ pos|ovni-prostar-sokolac

Prosfetna prodajna cijena poslovnih prostora - Istodno Sarajevo

e et

Tip Lokacija Povriina | Vrijednost | Vrijednost | Trans.
nekratnine m? KM KM/ m?

Istotni Star Grad Ponuda

Pale 29 58,000 2,000 | Ponuda

Istofno Novo Sarajeva | B1 202.500 2.500 | Ponuda

[ Istofna liidZa 46 05,000 2065 | Ponuda

? Trnowvo TN il Ponuda
2 | stan Sokolac 280 295.000 1.053 | Ponuda
| Prosjeéna cijena 1.905,00KM/m’




Kao Sto je prikazano u tabeli iznad, prosjecna prodajna cijena poslovnih prostora za regiju Istofno
carajevo (na osnovu 4 uzoraka) iznosi 1,.905,00 KM/m?,

Takode ka0 Sto se vidi u prikazu iznad, prodajna cijena poslovih prostora je najvifa u Istofnoj Did¥i i u
Istofmom Novomn Sarajevu kojl inade funkcionidu kao jedno triite dok je medto nia cijena na podrudju
ppdtine Pale | opStine Sokolac a u opStinl Trnovo | Istodnl Stari Grad nema ponude.

Prikaz prometovanja za period 2008-2021, K.0. Sokolac (RGU RS):

1.) U mikrolokacijskom smislu stanje ponude i potranje za owvu vrstu nekretnina posmatrano u
kontekstu zajednica gradskih opiting po fzvoru  sajta oboba nekretning, je sledede: U opstini
Istodno Movo Sarajevo i Istofna [lid7 trenutno su u ponudi 84 nekretnine, zatim slijedi opstina
Pale sa 8 nekretnina a potom opstina Sokolac sa 5 nekretnina, opstina Trnovo sa O nekretning |
opétina Istocni Stari Grad sa ponudom od 0 nekretnine, dakle predmetna nekretnina se nalazi u
aktiivno) triiEnof zonl uz konstataciju da je lokaclskl posmatrano veca ponuda u ufem urbanom
podruciu od ponude na rubnim dijelovima grada Istofno Sarajevo.

1) Koristedi kao izvor podatke objevijene na sajtu RGU Republike Srpske o evedendifi prometovanja
nekretning vremenski posmatrano opada od 2008 god. do danas tako da za posmatrani period od
vkupno prometovane 239 nekretnine, ukupno je 21 nekretnina  prometovano u perodu 2020- |
2021. god. u ukupnom iznosu od cca 1.222,000,00€M.

3.) Nekretnina je u mikrolokacijskom smisly izgradena u stambenom naselju Centar koje spada u
naselia vede gustine naseljenosti, a op5tina Sokolac spada u red lokalnih zajednica pasivne
gradnje $to se Ima smatratl kao budud wticajl na Sikenja grada te igra vafnu ulogu te
istovremenu predstavijaju odredenu garanciju za privredni razvol Sto nede u ukupnom smislu
imati pozitivan uticaj na razvo] triista, dok prijetnje kao takve nisu prepoznate, kako u mikro tako
| U makro smisiu,

.
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2 Osnovni podaci o procjeni

P

predmet ove Procjene je imovina u viasnistvu:

MH ERS-MP ad Trebinje 2P Elektrodistribucija Pale
LiEca i broj: Nikole Tesle br.12

Grad;Pale

Pottanski broj: 71420

Eontakt telefon: +38757226626

Republika Srpska

Zahtjev za (zradu predmetna procjene je primijen od predstawnika fP Elektrodistribucija Pale, dana
13.01.2022.00d.

21

| SVRHA PROCIENE
Procjena se radi u svrhu upisa zalofnog prava u korist IRB RS te se u druge svrhe ne mode koristiti, a

dokumenti kaji su koriSteni prilikom izrade procjene su:

-List Mepokretnosti-Tzvod  broj.316, K.O. Sokolac od 13.12,2021.god.
=Koplja katastarskog plana

Istovremeno tvrdim da sam izvrsio flzicki pregled imovine u prisustvu g-dina Lakic Svetimira, te da je
procjena uradena na osnovu uvida na licu mjesta | pregleda raspolodive dokumentache.

3 Analiza lokacije i trEista

31  Analiza lokacije

_Generalna analiza lokacije I o— I
Stambenao poslovnl objekat se nalazi u naselju Centar, opitine Sokolac sa desne strane ulice Cara Lazara,

koja se spaja sa ullcom Radomira Neskovica, pod pravim uglom, grad Istodno Sarajevo, Republika Srpska.

Mikro lokacija je juine orjentadje smjeStenom na prostoru lzmedu saobracajne Cara Lazara sa sjevera,
stambeno poslovne zgrade sa jugo istoka i ulice Radomira Neskovida sa zapada.

Lokachia je snabdjevena elektro, vodovodnim, kanalizacionim | PTT instalacifama iz gradske mrede te
internetom i kablovskom televizijom,

Autobaska stanica Sokolac je udaljena cca 800m od lokacije a nefto blife (cca 150m) je udaljen objekat
| UniCredit banke poslovnica Sokolac.

3.2  Analiza trFita

| Mikro analiza triiita na datoj lokaciji L

Opitina Sokolac je od 1992-ge god. do danas udvostrudila broj stanownika u prvom redu zbog

hovoizgradenih stambeno-poslovnih objekata | migraciie stanovnitva iz Sarajeva kao poshiedice ratnih
. dok situacija potrainje nekretning stagnira v poslednis tri godine.

Istovremens je potreba za poslovnim (turistiéko-ugostiteljskim) | privrednim objektima za primamnu
Preradu drveta konstantna {zbog relativmo velike kolifine osnovne sirovine-drveta).

Ekh‘m na web sajt Nekretnine.ba kao uporedne  sam wzeo: OLX 1D 43287394, Sokolac grad, kuca
=345m? , cijena na upit 490.000KM to jest B9E,00KM/m? ; OLX ID 27251530, Sokolac grad, kuca
P=420m?, cjjena 200.000KM to jest 690,00KM/m?; OLY ID 20248062, Sokolac, kiuda P=140m? , cijena

L85.000KM to jest 607,00KM/m?




4 Opis imovine
4.1  Opéti podaci
a. Opis SE—— — =

Zemljiste je na blago kosom terenu, upisana parcela k.Ebr832/17 je nepravilnog pravougacnog obiika
na kajoj je izgraden slobodno stojeci administrativno postovni objekat, prilaznim putem na sjeverno] strani
iz ulice Cara Lazara dok je sam stambeno posiovni objekat smjesten na juinom dijelu parcele stim Sto je
kalski prilaz | parking sa sjeverne strane.

ctambeno posiovnl objekat je u naravl dvospratnica  sa kancelarijama | sanitarjama u prizemlju i
kancelarijama na prvom spratu i stan una drugom spratu,

U konceptualnom smislu, te po materijalizaciii | vgradenoj opremi kako sam cbjekat tako i njegove
prastarne  jedinice su namijenjene za administrativno poslovanje prosjetnog kvaliteta.

Pradmetnl poshovnl objekat je u konstrukbivnom smislu monolini ab skeletnl sistemn sa kEpunama od
opekarskih prolzveda i fasadom dijelom uradenu od cementnog maltera a dijelom oblofenu opekom sa
pokriviiom povréinom P=311,00m?, bruto povrSinom P=444,00m” | neto povréinom P=423,00m",

Zanatsko zavrini radovi su uradeni o skladu sa propisima iz oblasti gradevinarstva, o poslovnom
prostoru su, ivedeni gradevinski, zanatskozavrEni radovi | ugradena oprema lzvedeni od prosjednih
materijala.

Povrdine koje su evidentirane u Listu Mepokretnasti - Tzvod b potpunosti odgovaraju stanju na licu mjesta,

b. List Nepokretnosti ( Prilog 1}

List Nepokretnosti - Tzvod broj.316, K.0. Sokalac od 13.12.2021.g0d.

- stambeno posiovna zgrada P=311,00m?
- poslovni prostor u priveedi P=117,00m?
- pomodne prostorije P= 47,00m’
- poslovni prostor u privred| =199, 00m*
= dvosoban stan P= 60,00m?

MH ERS5-MP ad Trebinje ZP Elektrodistribucija Pale

Tereti nisu wpisand

| c. Provedbena dokumentacija

Predmetni obuhvat je pokriven regulacionim planom  opstine Sokolac a wrbanisticka saglacnost |
gradevinska dozvola su izdate na osnovu zvoda iz provedbene dokumentacije- urbanistitko tehnickih
uslowva,

| d. Zadtita fovjekove okoline | zadtita kulturno istorijskog naslijeda

Procjenjena imoving nije potencljaini zagadivad éoviekove okoline, | ista je  izgradena na ne zagadenom
remljiftu, a kako u blifoj tako | u Siroj okolini se ne nalazi bilo kakav ragadivad, u vrijeme gradnje u skladu
sa Zakonom o uredenju prostora i gradenju nije bila obaveza dobljanja ekoloske dozvole.

Dbjekat nije pod rastibom driave nitl ima bilo kakve veze sa kulturno istorljskin naslijedem
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. Swot analiza

Prednostl (Strengths): Geografski poloZal — blizina EU | mediterana Prirodni resursi — sunce, vietar,
yoda, pristupacnost putnih, Zefjeznickih | zradnih komunikacija, niske djens wusluga, industrijska tradidija -
metalna, tekstiina, drvna, prehrambena, | hemijska incustrija,

Slabosti (Weaknesses): Nestabilna socljfalna Infrastruktura | politiCke institucije, nedovolino
razvijena politka zapodljavanja, nepovolino polititke okrulenje, velike powSine obradiveg
zemljista pod minama, dugotrajan proces usvajanja evropskib standarda, nedostatak zakona |
strategija.

Prilike{Opportunities): Zainteresovanost stranih investitora za ulaganja u neiskoriZteneg
resurse; Koridor 5C, jeftina radna snaga, ulaganje v obnovljive izvore energije.

| Prijetnje { Threats): Finansijska odriivost projekata, razvoj politicke situacije, konkure-
' ncija iz okruZenja, gubitak sopstvenog triista, odlazak stanovnistva posebno miladih,
Nepostojanje mjera za poboljifanje poslovnog okruienja za domade preduzetnike | strane
ulagaca,

d) Cetiri testa HABU (highest and best use) analize DA NE

1. Da li je upotreba fizitki moguéa 7 X

Ha osnovu obavijenog uvida v nekretninu, utvrdeno je da ne postoje fizicka
ogranicenja koja tehnidkd eliminiiu upotrebu nekrentine kao poslovnog
objekta,

2. Da li je upotreba zakonski dozvoljena ? X

Prema dostavijenc) dekumentacifi {List Nepokretnost! - [zved) ubwdeno je
da ne postoje zakonska ogranidenja za upotrebu nekretnine kao poslovnog
objekta.

3. Da li je upotreba finansijski isplativa 7 4

Wvidom u okupiranost poslovaih prostora u okrudenju (podaci o zakupu
mekretnine), utvrdio sam da je renubna upatreba finansijski isplativa.

4. Da li je upotreba maksimalno produltiva ? X

Poito je predmetna nekretnina poskovni objekat za kofi ne postoje fizitka
ogranifenja ra upotrebu, a akonski je wviterdena takva upotreba sa
stabilnim prihodom utvrdujem da je trenutna upotreba maksimalng
produktivna, te da shodno njenim karakteristikama nema  afternativne
upotrebe,

e
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4.2  Tehnitke informacije
e | poslovni prostor
inovine stambeno posiovni objekat
| Godina izgradnje 1998,
Goding rekonstrukclje /
adaptacije,
57 opsom radova
| Konstrukcija Maonalitni ab skelet -
 Temelji Ab temeljne trake B
| Vanjski zidowvi Dpekarski element
| Pregradni zidowi Opekarski elementi
Meduspratna konstrukcija: | Monalitna a-b ploda
Krovna konstrukcija i Drvena dvovodna konsbrukcija sa pokrovom od crijepa, olucma | opSavom
pokroy: od plastificiranog lima
Fasada Termoizolacija sa cementnimi malterom jednim dijelom a drugim dijelom
oblo?ea fasadnom Zutom opekom
Stepenilte Monalitne a-b, oblofens keramikom =
| Obrada zidova MaSinski maker gletovan | bojen poludisperzivnom bajom
| Plafoni uradeni od: Amstrong spusteni strop | masinski malter

Podavl uradeni ad:
Prozori uradeni od:

parket, keramika, kamen

Eloksirana bravarija

Wrata Elaksirana bravarija
Grijanje Centralna kotiovnica
Venlidacaija
Klimatizacija
Lrvorl tople vode Pojedinatni na el.energiju
Opremljenost
| kupatila/sanitarija WC Skoljka, pisoar, umivaonik.
lift
Prikfudcl na elektro sistem, | Elektro sistem, VIE, P
ViK, gas, PTT.
Unutrasnja instalaciia Voda | Elektro instalacije, VK, Pit i instalacije slabe struje (videonadzor.. itd)
i kanalizacija, elektro, Gas,
| ptt, inernet, alarm fostale | —r
Opéte stanje ohjekta 2 = dobro,
Orjentacija / Osundanost | dobra,
5 Procjena trzisne vrijednosti
' a. METODOLIGIJA KOJA JE KORISTENA ZA PROCIENU

troskovna metoda

Opiting Sckolac je od 1992-ge god. do danas udvostrudilo brof stanovnika o prvom redu zbog
novolzgradendh individualnih stambenih naselja, stambenc-poslovnih objekata te migraclje stanovniStva iz
Sarajeva kao postiedice ratnih dejstava, dok  situacija potrainje nekretning  stagnira u poslednje tri
godine,te su otuda kako trodkovna tako | uporedna metoda prifvatijive.

Metodalogije karidtene u procieni su;
+  komparativna metoda

Iy




 b. PRETPOSTAVKE KOJE SU KORISTENE ZA PROCIENU

Komparativna metoda:
Uvidom na web sajt Nekretnine.ba kao uporedne sam uzeo: OLX ID 43267394, Sokolac grad, kuca
P=545m? , cijana na upit 490.000KM to Jest B98,006M/m? ; OLX 1D 27251530, Sockolac grad, kuda

P=420mv, cijena 290.000KM to jest 690,00KM/m?; OLX 1D 20248062, Sokolac, kuta P=140m? cijena
85.000KM to jest 607, 00KM/m.
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Tabela uporednibh nekretning sa komparativnom matricom:

PREGMETNA NEKRETNINA UPOREDME NEKRETMINE
PN m? 473 I UMZ UN3
Cljana K 0000 FEDoon A5000
Pawiriing m® 545 440 140
Cijena KM/m’ ___E99.08 f90,45 607,14
Tramsakcla-oplateno/prodato 5 0% B54,13 55,05 576,70 |
KOMPARATIVMA MATRICA
Pozicija Ponder | Korekella | Ucupno | Karekeija | Ukupno | Bevekciia | Ukupno
Lokacija 15% | 66,00% | 24.90% | 66,00% | 31,43% | 66.00% | 24.00%
Povrdina 20% | so00% | 300w | ooo% | 20,00% | -20,00% | 16,00%
Spratnast 15% | 6600% | 24.50% | 66,00% | 24.90% | 66,00% | 22,90%
Starost 108& i, (101% 10, 0% 10O 161K 0,003 10, 00%
¥valitet 5% | e000% | 4000% | 60.00% | 40.00% | 60.00% | an,00%
Dodatne karakteristike 15% | 6500% | 2490% | 66,00% | 24.90% | G6,00% | 24,90%
Ponder 1003, 154, 7k 151, 34% 1A%, 705%
Eorigovana vrijednost | | 132134 | | 392,02 | [ 21154
Prosjek 104162
|Ukupna vrijednost 440610,51
Ohrazlofenje komparacija:

Vitjednost predmetne nekretning u odnosu na UNI, UN2Z | UN3 je smanjena 5% zbog subjektivnosti
oglatavania, rhog lokadje UN1, UNZ | UN3 su uvecane za 10%. zbog veliéine objekia UNL je uvedana za
10% dok je UN3 je umanjena za 5%, komparativne nekretnine su pribliing iste starost tako da nije bilo
korekeije dok su zbog kvallteta gradnje UNL, UNZ i UN3 uvedan za 15% a zbog disporicije (dodatne
karakteristike) su UN1, UNZ i UN3 uvedane za 10% tako da vrijednost 1m? predmetnog objekta iznosi
1.042, 00KM/m?,

Tv = 423,00m" x 1.042,00KEM/m? = 440,611, 00KM

Tw = 440.611,00KM
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Troskovna metoda:

Yrijednost zemlje:

Uvidom na web sajt Nekretnine.ba kao uporedne sam uzen: OLX ID 5860993, Sckolac grad, plac
P=600mM’ , cijena na upit B.000¥KM to jest 13,00KM/m’ ; OLX ID 17236522 , Sokolac grad, plac P=750m?2,
djena 6.000KM to jest 8,00kM/m’; OLX ID 29256101, Sokolac, plac P=585m7 , cijena 5.900KM to jest

11,00KM/m?
(ipmmal - o E :
B Ui el [Lpe LPTTE A
v
Tabela uporednih mekretnina:
__UN1 UNZ ik
| Cljena KM B.000D &.000 5.8900
Povrdina m* 600 750 S8
| Cijena KM/m’ 13,00 8,00 11,00
Prosjek KM/m? 10,66
Komparativna tabela predmetne nekretnine:
Oglas -5% -5 =53
Lokacija +15% +15% +150;
| Velifina ohjekta +5% +50 + 50,
| _pristupacnost +5% +5% 5%
{ Stanje nekretnine +10% +10% t10%
1 Razfika +45% +45% +45% _
'. | Ponderisana vrijednost 18,85 11,60 15,95 15,46
ObrazloZenje komparacije:

Vrijednost predmetne nekretnine u odnosu na komparatie je smanjena 5% zhog subjektivnost
Oglasavanja, zbog pogodnost lokacije UN1, UNZ | UN3 su uvedanana za 15%, zbog velitine lokaciie UN1,
UN2 i UN2 su uvecanana za 5%, zbog pristupadnosti UN1, UN2 | UN3 su uveéanana za 5%, zbog stanja
nekretnine (opremijenost lokacije infrastrukturom) UN1, UNZ | UN3 su uvedanana za 10%, pa vrijednost

im? iznasi 15,46KM/m?

Vrijednost zemije: 311,00m? x 15 46KM/m? = 4 B08,00KM

Tvz = 4.508,00KM




Vrijednost objekta:

Usvojena je trenutna gradevinska vrijednost nekretnine od 1.084,00KM/m? | stavijena u odnos sa
faktoram amortizacije 0,22 (objekat lzgraden 1998.god.).

hetpsiffwoww res. s bisiptlchuplopds/saopsten fafyrad jevinarstvofromigseenn_spopsteni L2020/ jene |V iromleshedie

Eﬂml trodhovi ]
Pozicle Trobak K mt = W“:::M Ukupnn
Prigrema gradilista 1168 I G.170064 K
Temelji i podna ploda 15,88 T 32,097 24 KM
Meduspratng konstrulicia | slepenidts 162,50 15% GA.7TE .40 K
|Fasadni | pregradni sidavi 162,60 154 G8.779,80 kM
|Krovna kanstrukeijs i pokrivanie {slojevl krova) 162,60 15% £3.779,80 KM
h'an}sl-:a stolaria 54,20 5% 22.976,60 Kin
{Unutratnja wrata 71,68 % i 9,170,654 KM
[Padopolagadhi radovi 108,40 10% 45 53,20 KM
reko farbarskl radovi/fasade 97,56 9% ALG6T.ER KM
ovod | kanadizacya | grijanje 130,08 1% | 55.003,84 KM
|Elektroinstataclje 54,10 5% 22.976,60 KM
elekomunikaciona instalacija _ 10,84 1% 4.585.32 KM
Razni radawi 21.6H Fy, 0,1 ME4 KM
Ukupno utrofeno po m? 10843,00 100%
]l.ilh.lpnl direhtni trokoui 458.532,00 KM

4.808,00KM + (458.532,00 KM x 0,78{faktor amortizacije)) = 362.452,00 KM

Ty = 362,462, 00KM
Razlika vrijednosti dobijens komperativnom | prihedovnom metodom u iznosu od 78.148,006M se mofe

smatrati edekivanom vrijednodcu a kako je predmetna lokacija  atraktivna otuda je prihodovna metoda
usvajena kao primama i prinvatljivila za utvrdivanje trenutne triiine vrijednosti | ista iznosi 440.611,00KM

Gradevinska vrijednost:

Usvojena je trenutna gradevinska vrijednost nekretnine za osiguranje od 1.084,00KM/m? (U ovu vri-
jednost nije ukalkulisana vrijednost zemljista)

Wi res, os. o static i boad s(sao psten i prasd ey insestodrom e saopetenia20iiclion 1Y romjesiete
458.532,00 KM x 0,78(faktor amortizacije) = 357.654,00 KM

G = 357.654,00KM

&, ZAKLIUCAIK:

Primjencm odabranih meloda dobijene su razlicite vrijednost (razlika 78.148 00KM to jest>10%) all kako
je lokacila predmetne nepokretnosti atraktivna, opredielienja sam zbog komercijalnosti trita da je
uporedna metoda kao primarna  pribwatljiva,
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. UKUPNA VRIJEDNOST TRZISNE PROCIENE

Vrijednost izrazena u KM 440.611,00
(shovima: detiristotinedetrdessthiljadatestotinajedanaestiov)

| _e. UtrZivost procjenjene imovine =
Prociena 3 = fer,
Minimalni period od . E
preuzimanja imovine, Cbzirom da u predmetnom obuhvatu nema posebnog interesovanja za
oglatavanja o prodajl | kupoprodaju stanova | poslovnih prostora a kako sam veé istakao da fe
realizacija prodaje predmetni poslovni prostor u obubvaty aktiviog  triiSte realizachia prodaje
preuzate imovine, preuzete imovine zaslguwmo ne bi ida sporo.
(] Prilozi
= List Mepokretnosti-Irved
- Eoplja katastarskog plana
- Riedenje o imenovanju viestaka

|:atum prociena: is.ﬂ]\.zmz.gud. Protokol: 009-01/22

o OOy [
> & 1
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PEMYE/JMKA CPIICHA

MWHHUCTAPCTBO NPABAE
Tpr Penylmare Conce 1, Bama Mywa, Ten: 051/339-535, ¢axc 051/339-650, E-maill mpr&@mpr visdars.net

Bpoj: 08,040/704-141/10
Haryed; 01,10, 2010, ropsere

Ha ocxoey unana 10. 3axoHa o pjewrausma PenyBnure Cpncke [ CaymbGenu tnackme
Penybanke Cpnoke” Bpaoj 16/05 » 65/08), a va npujeancr Crpyune Homuouje 3a yrephHease
NPWjeANOra MMCTE BjEWTaKA, MMHWCTIP NPABAC A O HOCH

PJEWWEKE

. Oparad (Tpedro) Wojuh wa Nana, WNACMHARIHK MHMELED ANXUTERTYPE, UMEHY]E OB
33 pjewraka rpafEBMHCKD-3PXMTEHTOHCHE CTPYKE, 33 O6ASCT. BMCOROIpaAMLa, Ha
nepron o8 & ragina.

L. WmeHopati hie c@ Ma ocHOBY opor Pjelwersa YBPCTMTH Ha AMCTY Bjewmaka koja he ce
abjasutin y CnywBenom rnackey Penybnsie Cpnove w CaykBenosm rnackmsy Bocke n
XepuUgrobrHe, T

3. Bjewrax je ay#aH 0 CEMM npmnﬂm gﬁaqﬂecmm MuHMCTapLTED NPABEAE OAMaN, 3
OTHCAK NEYATE W CBOJEDYEHE NOTIMC ,qaru;munahe ¥ MUHWCTapCTaY npasae.

4. Bjewrad je oywan BOQWTA AHEGHHK HIBDWEHWY BELTAYEKA.

OGbpaanowmewe

MUHMETApCTEO Npaeae objapuno |2 jaBHK NOIHE 33 MMEHOBAILE BICWTANA ¥ CHAANY £a
JanoHom o Bjewraurma Penybawse Cpncke, Crpyyna womucwja 3a wabop sjewrauna
rpah e EMHCHO-PRMTERTOHCKE  CTOYHE, HAKDH NPOBEASHOT NOCTYNKS  KEANWHHKALWOHOT
recTMpara, npegoosuna je na ce Odparan Wojwh emenyie 2a gjewrasa rpafeswHcko-
BEEMTEKTOHCHE CTRYHE, 32 00MacT-BMCOROMPa Ak

Yaumajyhe y 0b3aup Hanpujen Hageaenn, oLnydeH 2 k3o ¥ AUCnosHTHEY Pjewseisa.

Meyra G NPEBHGM AHjeRY:
Or0 Plewee [¢ KoHaqHo. NPOTAR MCTOr CB MOME NOKPEHYTI YOPABHM CNop Koa
HAANERMHOr Cy A3 y powy a8 30 4aHa 04 AaH3 NPMjEMa woTor,
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