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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste

Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

PEMYBJ/IMKA CPICKA
MWHWUCTAPCTBO MNMPAB/LE

Tpr Peny6awnke Cpncke 1, Barba Jlyka, Ten: 051/339-535, ¢axc 051/338-650, E-mail mpr@mpr.viadars.net

Bpoj: 08.040/704-556/11
Harym: 13.12.2011. roguHe

Ha ocHosy unana 10. 3akoHa o BjewTauuma Penybauke Cpncke (,CayxBern rnacHuk Penybanke Cpncke”
6poj 16/05 v 65/08), a Ha npujeanor CTpyuHe Komucuje 3a ysphusatee npujeasiora AMCTe BjeliTaka, MUHUCTAP
npasae AOHOCHU

PJEWEHKE

1. Bacuh (Boxko) Pagenko w3 [oboja, AUNNOMUPEHU WHMKEHED aPXUTEKTYPE, MMEHYje Ce 3a BjewTaka
rpafeBUHCKO-apXUTEKTOHCKE CTPYKE, Ha Nepuos o4 6 roamHa.

2. WmeHoBanu he ce Ha OCHOBY 0BOr Pjewera YBPCTWTWM Ha AMCTY BjeluTaka Koja he ce oBjasutu y
Cnyx6eHom rnackmky PenyBavike Cpncke 1 CayxGeHomM rnacHuky BocHe U XepLerosuHe,

3. BjewrTak je AyXKaH 0 cBMM npomjeHama o06asujecTutu MUHUCTapCTBO Npasae 04mMax, a OTUCaK neyarta u
CBOjepy4HM noTnuc genoHoszhe y MuHucTapcTey npasae.

4. BjewrTak je AyaH BOAWUTH SHEBHWUK M3BPLIGHMX BjeluTauerba.

O6pasnoewe

MuHucTapcTBo npasae 00jaBua0 je jaBHM NO3MB 33 MMEHOBaHE BjelTaka y CKaagy ¢a 3aKoHOM O
BjewTaumma Penybnuke Cpncke. CrpydHa xkomucuja 3a m3bop sjewraxa rpaheBMHCKO-3PXMTEKTOHCKE CTRYKE,
HaKOH NpoBeAeHOr NOCTYNKa KBanu@rKkauMoHOr TecTupaiba, Npeanoxuna je 4a ce Bacuh PageHKo umeHyje 3a
BjewTaka rpaheBUHCKO-apXMTEKTOHCKE CTPYKeE.

Y3umajyhu y 0631p Hanpujes HaseAeHO, OANYYEHO j€ Ka0 Y AMCNO3UTMBY Pjellerba.

Moyka o0 npaBHOM SiKjeKy:
OBo Pjewerse je KOHauHo. MPOTUB UCTOT C& MOXE MOKPEHYTHU YNPaBHW CNOP KOA HaANEMHOr Cy4a Y POKY
04 30 gaHa o4 AaHa npujema ucTor.

. |
HWUCTAP

L Ilepapg\Cenman
Jocras/weHo:
-MmeHoBaHOMm;
-EBugeHuUmnu; }
-AJA; <

A40BOJ

VASIC RADENKO
DIPL. INZENIER ARIEEE R IT KT
D

OoBO



Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

1. PREDMET PROCIENE

»Ja, procjenitelj, izjavljujem da je procjena trZisne vrijednosti
uradena prema metodama vrednovanja koje se zasnivaju na
medunarodnim standardima procjene vrijednosti.«

Datum vazenja procjene je u vremenu od 19.02.2015. godine,
do 19.08.2015. godine uz uslov dobrog domacinskog odnosa
prema nekretnini i stalnog investicionog odrzavanja.

Na osnovu licnog zahtjeva gospodina Pani¢ Milenka iz Doboja, kao
predstavnika grada Doboja izvrsena je procjena trenutne trzisne vrijednosti
gradskog gradevinskog zemljista, koje je u vlasnistvu ZRS AD Doboj, ul.
Svetog Save br. 36B, Doboj, a koje se nalazi u naselju Satri grad uz ulicu
Vojvode MiSica, u naselju u okviru izgradene SO za kolektivno stanovanje
“Boracka”, Doboj. Procjena je izvrSena na osnovu terenskog pregleda i uz
uvid u dostavljenu vlasnicku dokumentaciju.
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Karta uzeg podrucja
Vlasnik je dostavio na uvid Posjedovni list broj 21.20-952.1-1-
7121/2013 od 21.10.2013. godine, izdat od strane RS, Republicka uprava
za geodetske i imovinsko-pravne poslove Banja Luka, PJ Doboj, gdje se na
k.C. broj 4995/8, 4996/2 i 499/4 K.O. Doboj, u ukupnoj povrsini od 336,00
m2, kao posjednik/drzalac vodi Zeljeznice republike Srpske A.D. Doboj,
ul.Svetog Save bb, Doboj. Broj PL-a je 762. Dostavljena je i Kopija
Katastarskog plana od 21 10 2013. godine izdatu od strane RS p
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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

4995/8 4996/2 1 499/4 K.O. Doboj, koji su predmet procjene, u ukupnoj
povrsini od 336,00 m2, kao posjednik/drzalac vodi Zeljeznice republike
Srpske A.D. Doboj, ul.Svetog Save bb, Doboj. Broj PL-a je 762. Predmetno
zemljiSte je identifikovano na terenu. Dostavljena je i situacija terena iz

Lokacijskih uslova za izgradnju Stambenog objekta za kolektivno
i@r%gvanje.

Fotografija broj 1,

Procjena vrijednosti predmetnog zemljiSta obavit e se na temelju

slijedecih pravilnika, propisa, uputstava i odluka :

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti eksproprisanih
objekata Zakona o eksprporijaciji i Uredbi za primjenu Zakona o
porezu na imovinu i utvrdivanju vrijednosti nekretnina u prometu

- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji,

- Tehnickih i drugih normativa o minimalnim tehnickim uslovima koje
moraju da ispunjavaju objekti slicne namjene za odredene kategorije

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

Vrednost nepokretnosti

Prikaz metoda za utvrdivanje vrijednosti nepokretnosti

Metodi za utvrdivanje vrijednosti nepokretnosti su:

- Direct Value Comparasion Method (Sales approach)

- Depriciated Replacement Cost Method
- Discounted Cash Flow Method
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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

Direct Value Comparasion Method (Sales approach) je metod koji se
primenjuje uvek kada je moguce na trziStu izvrsiti direktno uporedenje
procjenjivane nepokretnosti sa slicnim ili istim nepokretnostima koje su
prodate u neposrednoj proslosti.

Depriciated Replacement Cost Method i Discounted Cash Flow
Method su metodi koji se primenjuju kao pomocni metodi kada nije moguce
primjeniti samo Direct Value Comparasion Method zbog ne postojanja
prometa sli¢nih ili istih nepokretnosti koje sluze za poredenje ili zbog
specifi¢nosti vrste i namjene same nepokretnosti ili iz nekog drugog
opravdanog razloga. S obzirom da je predmetna nepokretnost poslovni
objekat nalazi uz ulicu koja ima karakter poslovne zone/ulice u prigradskom
naselju Osjecani, Doboj Ciju je trzZisnu vrijednost mogucée sa razumnom
izvjesnos¢u odrediti uporedivanjem sa istim ili slicnim nepokretnostima
prodatim u bliskoj proSlosti procjenitelj se opredelio za primenu Direct
Value Comparasion Method-a (Sales approach) kao pouzdanog
metoda za utvrgivanjhe trziSne vrijednosti ne%okretnosgé
T e e g
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Fotografija broj 2,
Trzisna vrednost nepokretnosti - Direct Value Comparasion
Method (Sales approach)
Trzi$nu vrijednost nepokretnosti odreduje odnos ponude i potraznje
u datom trenutku za sli¢nim ili istim nepokretnostima.
Najznacajniji element koji uti¢e na ponudu i potraznju odnosno trziSnu
vrijednost nepokretnosti je lokacija nepokretnosti.
Bitni elementi trziSne vrednosti nepokretnosti su izmedu ostalog pravni
status nepokretnost (eventualni tereti, moguénost hipotekarnog
opterecenja i sl.), urbanisti¢ke mogucnosti nepokretnosti, kvalitet i
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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

izgradenog objekta, saobracajna povezanost, infrastrukturna opremljenost
nepokretnosti i sl.

Fotografija broj 3,

TrzisSnu vrednost nepokretnosti predstavija cijena koju je
moguce postici u datom trenutku na trzistu. Cijena koju je moguce
postici u datom trenutku na trzistu se sastoji od opsega koji Cini
donja granica trzisne vrijednosti, realno oCekivana trzisna
vrijednost i maksimalno ocekivana trzisna vrednost.

Donju granicu trziSne vrijednosti nepokretnosti predstavlja
cijena koju je sa velikom izvijesnoS¢u moguce postici na trziStu u kratkom
vremenskom periodu sa vecinom kupaca.

Realno ocekivanu trzisnu vrijednost nepokretnosti predstavlja
cijena koju je moguce postici sa izvjesnoS¢u u razumnom roku sa vecinom
potencijalnih kupaca.

Maksimalno ocekivanu trzisnu vrijednost nepokretnosti
predstavlja cijena koju je sa ograni¢enom izvjesnoséu moguce postici u
kratkom vremenskom periodu sa malim brojem kupaca koji su iz
subjektivnih razloga posebno zainteresovani za predmetnu nepokretnost.
Odnos ponude i traznje definise u kom dijelu opsega trziSne vrednosti
nepokretnosti Ce se kretati postignuta prodajna cijena. U slucaju da je
ponuda vecéa od traznje vremenski period za postizanje prodajne cijene ce
biti duzi, a prodajna cijena ¢e se kretati uglavnom izmedu donje granicET i
trziSne vrijednosti i realno olekivane trzidne vrijednosti nepokretnosti. U
slucaju da je ponuda manja od traZnje vremenski period za postizanjetin i
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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

prodajne cijene Ce biti kraci, a prodajna cijena Ce se kretati uglavnom
izmedu realno oCekivane trziSne vrijednosti i maksimalno ocekivane trzisne
vrijednosti neEokretnosti.

1A iy

Fotografija broj 4,

Metod utvrdivanja opsega trziSne vrednosti predmetne nepokretnosti
predstavlja poredenje sa postignutim cijenama sli¢nih ili istih nepokretnosti
koje su prodate u skorije vreme uz uvazavanje i vrednovanje svih
specificnosti koje predmetna nepokretnost posjeduje na dan procjene.
Informacije o prodatim i nekretninama u ponudi, trazenim i postignutim
prodajnim cijenama vjestak prikuplja samostalno na trzistu nekretnina, u
kontaktu sa ovlas¢enim lokalnim agencijama za promet nekretnina i na sve
druge primjerene nacine.

Elementi koji utiCu na trziSnu vrijednost konkretne
nepokretnosti, sa posebnim osvrtom na odnos ponude i traznje, sa
postignutim cijenama za slicne objekte na datoj lokaciji.

Gradsko gradevinsko zemljiste

Gradsko gradevinsko zemljiste jeste zemljiSte u gradevinskom
podrucju naseljenog mesta koje je kao takvo odredeno planskim
dokumentom, koji se donosi za opstinu i grad. Planskim dokumentom kojim
se odreduje gradsko gradevinsko zemljiSte ne menja se oblik svojine na
zemljiStu koje se odreduje kao gradsko gradevinsko zemljiste.
Gradevinsko zemljiste moze biti izgradeno i neizgradeno.

Izgradeno gradevinsko zemljiste je zemljiste na kome su y‘:@ﬁﬁ‘é’hﬁ"%
objekti u skladu sa zakonom, namenjeni za trajnu upotrebu. Nﬁ&gww 0
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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

gradevinsko zemljiste je zemljiSte na kome nisu izgradeni objekti, na kome
su izgradeni objekti suprotno zakonu i zemljiSte na kome su izgradeni samo
objekti privremenog karaktera.

Gradevinsko zemljiste takode moZe biti uredeno i neure

deno.
s R o

4 oy
Fotografija broj 5,
Uredeno gradevinsko zemljiste je zemljiste koje je komunalno

opremljeno za gradenje, u skladu sa vaze¢im planskim dokumentom
(izgraden pristupni put, elektromreza, obezbedeno snabdevanje vodom i
obezbedeni drugi posebni uslovi). Uredivanje gradevinskog zemljista
obuhvata njegovo pripremanje i opremanje. Pripremanje zemljiSta obuhvata
istrazne radove, izradu geodetskih, geoloskih i drugih podloga, izradu
planske i tehnicke dokumentacije, programa za uredivanje zemljista,
raseljavanje, ruSenje objekata, saniranje terena i druge radove. Za
uredivanje gradevinskog zemljista placa se naknada. Visina naknade za
uredivanje gradevinskog zemljiSta utvrduje se na osnovu sledecih
kriterijuma: stepena komunalne opremljenosti, godisnjih programa za
uredivanje gradevinskog zemljista, urbanisti¢ke zone, namene i povrsine
objekta.

Navedene nekretnine, predmetno zemljiste koje je predmet procjene
se nalazi na Usori, u okviru crkvenog dvorista na mjestu predvidenom za
izgradnju hrama i sadrze :

- neizgradeno gradsko gradevinsko zemljiste, pripremljeno za
izgradnju sa uradenim infrastrukturnim radovima.

Zadatak procjene vrijednosti gradevinskog zemljista je, da se nakon
uvidaja na licu mjesta, snimka postojeceg stanja, kontrole viasnickin
dokumenata, utvrdi trziSna vrijednost navedenog gradevinskog zepiste >
rekapitulacijom vrijednosti izrazi njegova ukupna vrijednost. =" !
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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

Procjena je izvrSena na osnovu terenskog snimka postojeceg stanja
uradenog 17.02.2015. godine, zakonskih propisa iz oblasti trzista
nekretninama, kao i zvanicnih cjenovnika Republicke uprave prihoda.

Procjena je izvrSena u svrhu odredivanja trenutne trzisne vrijednosti
potrene za pravednu naknadu eksproprisanog zemljista.

Fotografija broj 6,

2. VRIJEDNOST ZEMLJISTA

TrziSte nekretnina u gradu Doboju posljednjih godina je bilo prilicno
dinamicno. Velika ekspanzija gradnje imala je vrhunac poetkom 2008.
godine kada je traznja za nekretninama bila daleko iznad ponude sto je
uzrokovalo rast cijena nekretnina. Uticajem svjetske ekonomske krize 2008.
godine doslo je do naglog pada traznje nekretnina i takode pada cijena
nekretnina. Tokom 2010 i 2011 godine dolazi do blagog oporavka trZista i
rasta cijena uzrokovanog uglavnom traznjom nasih gradana u dijaspori a i
poboljSanom privrednom situacijom kao i poduzetni¢kog duha nasih
privrednika. TrziSte je trenutno stabilno sa trendom blagog povecéanja rasta
potraznje i cijene stanova i ostalih nekretnina.

Zemljiste je djelimi¢no privedeno namjeni, odnosno od inzinjerskih
radova dovedeni su dijelovi infrastrukture koji povecavaju vrijednost samog
zemljiSta i omogucuju njegovo aktiviranje kao gradevinsko zemljiste,
odnosno prlsa]edmjenju postOJecem krugu stambenog kompleksa Uraden
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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

industrijski kolektor koji je u funkciji. PoloZaj lokacije je takav da u sebi
sadrzava sve kvalitete gradske pogodnosti od kolektora, elektriCne energije,
toplovodne energije i dr. Lokacija, odnosno zemljiste je kompletno
opremljeno komunalnom infrasrukturom koja se nalazi na pomenutom
prostoru. Zemljiste ima vlastiti asfaltni prikljucak na glavne gradske
ulice/magistralni put uraden po svim propisima saobracajne struke.
Na samom objektu postoje gradevinski objekti koji su povecali
dnost samog zemljista.

Fotografija broj 7,

Prema Generalnom urbanistickom planu naselja predmetna parcela
se nalazi u I gradevinskom reonu, u zoni predvidenoj i namjenjenoj za
Stambeno-Poslovnu izgradnju.

Iz Posjedovni list broj 21.20-952.1-1-7121/2013 od 21.10.2013.
godine, izdat od strane RS, Republicka uprava za geodetske i imovinsko-
pravne poslove Banja Luka, PJ Doboj, gdje se na k.C. broj 4995/8, 4996/2 i
499/4 K.O. Doboj, u ukupnoj povrsini od 336,00 m2, kao posjednik/drzalac
vodi Zeljeznice republike Srpske A.D. Doboj, ul.Svetog Save bb, Doboj. Broj
PL-a je 762. Dostavljena je i Kopija Katastarskog plana od 21.10.2013.
godine izdatu od strane RS, Republicka uprava za geodetske i imovinsko-
pravne poslove Doboj, gdje se na k.C. broj 4995/8, 4996/2 i 499/4 K.O.
Doboj, koji su predmet procjene, u ukupnoj povrsini od 336,00 m2, kao
posjednik/drzalac vodi Zeljeznice republike Srpske A.D. Doboj, ul.Svetog
Save bb, Doboj. Broj PL-a je 762, a na dolje navedenim parcelama,
odnosno po k.¢ iz PL-a broj 762 :

= K8 DIOJ 4995/8. oo 75,00 m2
= K& DFOJ 4996/2....c v 161,00 M2
2 KL DIOJ 4999/% oo 100,002 U
PRES n— B /’@\
L
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Procjena vrijednosti nekretnina, gradsko gradevinsko zemljiste
Zeljeznice RS AD Doboj, ul. Svetog Save br. 36B, Doboj

|_UKUPNA POVRSINA ZEMLJISTA : P = 336,00 m2 |

Na osnovu odluke RS, grada Doboj, naknada za 1 m2, oduzetog
gradskog gradevinskog zemljiSta na podrucju grada Doboja za predmetnu
lokaciju, odnsno zonu u kojoj se nalazi predmetno zemljiSte, Stari grad-
Pijeskovi, ulica Vojvode Misi¢a i Vojvode Stepe bb, Doboj iznosi 45
(osamdesetipet) KM/m2. U neposrednoj blizini predmetnog zemljiSta
uoCava se Ziva gradevinska aktivnost &to ovo zemljiste svrstava u vrlo
interesantne za gradevinsku izgradnju. U naravi radi se o zemljistu pretezno
za stambeno-poslovnu izgradnju u centralnom dijelu naselja Stari grad-
Pijeskovi, koja je gusto izgradeno sa svom potrebnom infrastrukturom.

Tako da je procjenjena trZina vrijednost zemljista u ovom slucaju
100,00 KM/m2, a odredena je na osnovu istrazivanja ponude i potrazenje,
kao i na osnovu realno placene cijene za zemlji$te u neposrednom
okruzenju.

Trzisnu vrednost nepokretnosti predstavlja cena koju je mogude
postici u datom trenutku na trZistu. Cena koju je moguce posti¢i u datom
trenutku na trZiStu se sastoji od opsega koji ¢ini donja granica trig¢ne
vrednosti, realno oCekivana trzisna vrednost i maksimalno o&ekivana trziéna
vrednost. Projektno planskom dokumentacijom je predvidena izgradnja na

predmetnoj lokaciji.

! 336,00 m2 x 100,00 KM = 33 600,00 KM |

3. REKAPITULACIJA

VRIJEDNOST ZEMLIISTA ....eevvernnrennne 33 600,00 KM

| UKUPNA VRIJEDNOST ZEMLIISTA 33 600,00 KM

Ukupna trenutna vrijednost predmetnog gradskog
gradevinskog zemljista k.C. broj 4995/8, 4996/2 i 499/4 iz PL-a
broj 762 K.O. Doboj, Usora, iznosi tridesetitrihiljade Seststotina i
00/100 KM

Datum vazenja procjene je u vremenu od 19.02.2015. godine, T
do 19.08.2015. godine uz uslov dobrog domacinskog odnosa
prema nekretnini i stalnog investicionog odrzavanja.

Broj 66-12/2014 od 11.12.2014. godine
Doboj, 15.12.2014. godine /5 pAamPATETKO SN

[z w3 Stalni sudski viestak

©  arh. Radenko B. Vasi¢, dipl. ing.

\oviaSteriie broios 040/704-556/11
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R TPAAVMMMP, annn. nHx. rpah.

i CYACKYW BjewTak rpaheBuHCKE CTpyKe
viewersy MnHWCTapcTBa Np4as/ae
18.040/704-494/10 0 03. 11 2010. roaunHe

Eresa Munowa 366/23

00

TPOUJEHA TPYUWIHE BPYIEAHOCTU HEKPETHUHE - 3EM/BUILTA

HA IMTOAPYHSY ONWTWNHE OO

1o2o) cenTembap 2011, rognHe Fpagumunp fanwb aunn. virsk. rpah.



Nawrbak 1. ka,
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KYN3 v 3rp.
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4 6p. 5665 kyha u arp.
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kyha i 3rp.
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J npnspenHa ar
e pPUBpeAHa 3 paga
S0P 69521 | sogonpuspen. 06| 1.011 | 1

K. 6p. 4995/5 OK KE/BE3HUYAP 135 179,60 24.246,00 ﬁ
| npuBpeaHa 3rpasa |
| k4. 6p 4995/6 | M CTOJAHOBUTA 490 48,60 2381400 |
% ABOpuUiTe 4
| %4.6p.4995/7 | M. CTOJAHOBURA | 177 48,60 8.602,20 !
F ABOpuLTe |
- v4.6p.4995/8 | M. CTOJAHOBMEA 75 179,60 13.470,00 é
| [ Kyha u 3rp. :
«4 6p.4995/9 | M. CTOJAHOBWRA | 218 179,60 35.152,80
| ;' NpuBpenHa 3rpaaa ?
kv 6p. 4996/2 | X. PYIAPA 161 179,60 28.915,60 ny
f npuspeaHa 3rpaga v
~ ¥4.6p.4997/1 [UEHT. PAZ 3A BE3Y 7 179,60 1.257,20
L [ rnpuBpeaHa srpaaa | |
| kM. Bp.4997/1 ] ABOpUWTE 994 I 48,60 [
| #4.6p.4997/3 | LLEHT. PAZ 3A BE3Y 726 | 179,60 |
P npuBpeaHa 3rpaga ! f .
k4.6p.4999/2 | x PY[IAPA 7 130 ,1 ! |
e ABOpUWTE __L__ | | -
«60.4999/14 | X PY[IAPA 7 52
- - w yAULa
54.6p.5167 | 3ALUTATHM NOJAC | 1605
o f HE/Be3HMUA j. XK.
6p.5198/2 | GEPBUFRKA 964
o i pusa 1. Kn.
X, Bp. 5252 | SAWTUTHU NOIAC | 137
- _i wyma 5. kn. |
K4 6p.5254/2 | MOOKAMEN 297
o ' HWBa 2.KA.
vu 905263 T NOARAMER 1.888
! tiyma 6. k.
; fri;_aw_%265_wrﬁﬁf>gmmEH 1472 |
o | mawmak 3. ka.
Ky 6p. 5315 !! BAWTUTHW NOJAC | 291



