097 Iekdondlia 7

27 -07- 10N
BOSNA I HERCEGOVINA

ZENICKO- DOBOJSKI KANTON
GRAD ZENICA )
GRADSKO PRAVOBRANILASTVO (
ZENICA

Broj: U-33/21 25 -06- 201 /7/7/7
Zenica, 25.06.2020.godine

04 51 1YY N304

Sluzba za imovinsko-pravne, ) 7%. C-L‘A
geodetske poslove i katastar nekretnina i)
Na broj : 04-31-12371/19 L o

PREDMET: Izjas$njenje, dostavlja se;

Povodom Vaseg akta broj gornji od 21.06.2021.godine kojim traZite da se izjasnimo na Nalaz
i mi§ljenje vjeStaka Elmana Pojskica od 17.06.2021.godine koji je dao procjenu vrijednosti za
nekretninu oznaCenu kao k.¢.n.p. 1395/2, K.O. Ridice za 227 m2, iznos od 18,00 KM/m2,
ukupno 4.100,00 KM, na ponudenu cijenu nemamo primjedbi.

‘GRADSKI PRAVOBRANILAC
(7 e </

{

wpve oo Zlatko Osmanovié



Nalaz i miglienje po ZAKLJUCKU Sluzbe za imovinsko — pravne , geodetske posiove i katastar nekretnina u Zenici 1
po zahtjevu Meki¢ r. Hadzi¢ Fate — Fatime , Ridice . Zenica u postupku prodaje zemlji§ta neposrednom
pogodbom u KO Rigice ; k,&.n.p. 1395/ 2

ELMAN POJSKIC dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak gradevinske struke —
podoblast konstrukterstvo i geotehnika

(po rieSenju Federalnog ministarstva pravde FBiH
broj 01-06-3-1078-498/11 od 06.08.2012. godine)

ul. Crkvice 52A, 72000 Zenica
tel. 032 837 270, mob. 061 707 015

Narucilac nalaza :
Mekié r. Hadzi¢ Fata — Fatima
Ricice , ZENICA

NALAZ | MISLJENJE

PREDMET : PROCJENA GRADPEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE QZNACEI\EE
KAO k.€.n.p. 1395/2 zv. KAMENICE PO ZAHTJEVU MEKIC r. Hadzi¢
FATE - FATIME

PARCELA: Oznacena kao k.¢.n.p. 1395/2 zv. Kamenice , dvoriSte u povrsini od
227 m2 upisana u p.l. 813 k.o. Ricice , posjednika Meki¢ r. Hadzi¢ Fate

Sve po Zakljuéku Sluzbe za imovinsko — pravne, geodetske poslove i
katastar nekretnina u Zenici broj : 04 — 31 — 12731/ 19 od 08.06.2021.

ST VRTINS stalni sudski vjestak
4:4%*‘*“”“3%@\\ - Elman Pojskié dipl.ing.grad.
[ & 0 V I-‘fl

Zenica, 17.06.2021.godine



Nalaz i mislienje po ZAKLJUCKU Sluzbe za imovinsko - pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici 2
po zahtjevu Mekic¢ r. Hadzi¢ Fate ~ Fatime , RiCice , Zenica u postupku prodaje zemlji§ta neposrednom
pogodbom u KO Ricice ; k,&.n.p. 1395/ 2

SADRZAJ NALAZA :

Kopija rieSenja o imenovanju sudskog vjestaka
Polisa WIENER OSIGURANJE
Raéun broj: SVE -03/06/2021.

1.  UVOD

2.  IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

3.  STANJE NEKRETNINE NA TERENU
4.  PROCJENA ZEMLJISTA

4.1. TROSKOVNA METODA

4.2, KOMPARATIVNA METODA

4.3. REZIDUALNA METODA

4.4. METODA KAPITALIZACIJE

5.  ZAKLJUCAK

6. FOTOGRAFIJE




Nalaz i miglienje po ZAKLJUCKU Sluzbe za imovinske — pravne , gecdetske poslove i katastar nekretnina u Zenici 3
po zahtjevu Mekié r. Hadzi¢ Fate - Fatime , Rigice , Zenica u postupku prodaje zemiljiSta neposrednom
pogodbom u KO Ri¢ice ; k,&.n.p. 1395/2

Boszna i Hercegoyina
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
FEDERALMO MINISTARSTVC FRAVDE

SARAJEVO

Proj: 61-06-3 408-151/18
Eararevn, 09.07_2018. godine

Terme'jem Clanka 95, stavak 2. Zakona o arganicaciji cigana uprave u Federacii
Bosne | Hercogavine (,Slufbene novine Federadije RiH", broj 35/05} 1 &l 10, 118, Zakona
v visklacima (She¥bene novine Federacie BiH” br. 49005 1 38/08). federalni ministar
pravde denosi

RJESENJE

ELMAMNU POJSKICU diplomirani inZenjer gradevine poduZava se mandal
stalnog sudekog viedtaka iz gradevinske struke, podoblast konstrukterstvo i
geotebinika 7a kest goding, pofay od 0B.08 2018. godine.

Obrazlozenje

Elman Pojski¢ iz Zenice je rieSeniem federalnny ministra pravde broj: 01-08-3-1078-
49811 od 05082012, goding iaehovan 7a staineg sudskog vjedtaka iz gradevinske
struke, podoSlast konstrukterstvo i gectehnika. =

frmenevani j& sulkladno ¢'anku 13, Zakona o vizdlacima podnia dana 21.068.2018.
gedine zahtjey za produzenis mandsta stalnog sudskoy wetaka, na period od jo¥ Sest
gading, s obzirom da mu mandat sudskeg viestaka isfice 08.08.2018 godine.

Makon Hto jo zahijev imenovarag razmote, ulvrdene da nema Zapreka za
produzenje mandata, u smisiy &lana 15, Lakena o vig$lacima, te je rjedeno kao U
dispoziiivu ovod riesenja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Oran rieBenje je konadna u upravnom postapk, ts pectiv njega nile dopuStena 2alba,
gl se mo¥a po4renuti upravni spor, Upravni spor se pokneee tuzborm kod Kantona'nog suda
u Barajevu, u roka od 30 dana od dana prijgma ovog resSenja. TuZba sa poadnosi u dva
istovctra primierka, & uz istu se prilaZe | ovo jedeng: u edginalu il prijepiss.

Dostavijeno: WA by 5T A

1 imenovanom, fl‘ A2 E“
3. Evidenciji. Wato. Jozi

3. E."a . (._4___, B - "‘" o




Nataz i migijenje po ZAKLJUCKU SluZbe za imovinsko - pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici
po zahtjievu Meki¢ r. HadZi¢ Fate - Fatime , Riice , Zenica u postupku prodaje zemilji$ta neposrednom
pogodbom u KO Ricgice ; k,&.n.p. 1395/ 2

p“El"e Dioni¢ko drustvo za osiguranje "CAMELDJA”

¢ a ¥ Petog korpusa br. 3
e BiH, 77000 Bihac Agencija: 513002

Tel.7fax: 037 224-110, 228-436 Zastupnik: 500284

OSIEURANIE Zamjena police: NOVA
POLICA OSIGURANJA OD ODGOVORNOSTI
broj 00004841 00004841
Osiguranje od odgovornosti vieStaka

Ugovarat: POJSKIC ELMAN JMBGMB: 2104956190069

CRKVICE 52, 72000 ZENICA
Osiguranik: POJSKIC ELMAN - VUESTAK JMBG/MB: 2104956190069

CRKVICE 52, 72000 ZENICA
Mjesto osiguranja: Cienik. ODG-VJEST
Potetak jednogodidrieg osiguranja: 23.04.2021. Istek: 23.04.2022.  Grupa: 13581
RB.PREDMET OSIGURANJA OSIGUR. SVOTA (KM) STOPA PREMIJA (KM)
1 Osiguranje od odgovomosti viesteka gradevinske siruke od 100.000,00 1.0000 10000

profesionaine odgovomost za Stete koju pri¢ini treim
osobama usljed obavijanja poslova viestaka u skiadu sa op3tim
Uslovima za osiguranje profesionalne cdgovormost

UKUPNO 100,060
Premija za razdoble

od 23.04.2021. do 23.04.2022.

placa se u slijadedim rokovima:

|'R_a_ta - Iz_r?\qsrqg(?lﬂ Dospijece

1. 10000 1304.2021| -

ZA NAPLATU: 100,00
OSLOBODENO PDV-a po C1.25.stav1. Zakona o PDV-u
SASTAVNI DIJELOVI UGOVORA C OSIGURANJU:

| | 1 Opsti uslovi za osiguranje od odgovernosti iz dielatnosti

2. Opé&ti uslovi za osiguranje imovine

Ugovaraé potpisom police potvrduje primitak navedenih sastavnih dijelova Ugovora o osiguranju.
- Ugovarag osiguranja je pristao na odbitnu fransizuod 20% ili minimaino 1.000.00 KM -
- Uslovi za osiguranje od odgovomost vieStaka.

COSANOVIC AMRA ZENICA, 13.04.2021
M.P

Osiguravac

& et

4




Nalaz i miglienje po ZAKLJUCKU SluZbe za imovinsko — pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici

po zahtievu Mekié r. Hadzi¢ Fate — Fatime , Ridice , Zenica u postupku prodaje zemljiSta neposrednom
pogodbom u KO Ricice ; k,&.n.p. 1395/ 2

ELMAN POJSKIC dipl.ing.grad.

Stalni sudski viestak gradevinske struke —
podoblast konstrukterstvo i geotehnika

(po riedenju Federalnog ministarstva pravde FBiH
broj 01-06-3-1078-498/11 od 06.08.2012. godine)

Narucilac nalaza :

Mekic r. Hadzi¢ Fata — Fatima
Ricgice , ZENICA

Racun : SVE -03/06/2021.
Racun za izradu nalaza i misljenja sve po Zaklju¢ku Sluzbe za imovinsko — pravne,
geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici broj: 04 - 31 - 12371 /19 od

23.06.2020. a po podnosiocu zahtjeva Meki¢ r. Hadzi¢ Fate — Fatime u iznosu kako
slijedi ;

1. TROSKOVI IZRADE VJESTACENJA (BRUTTO): 150,00 KM

2. MATERIJALNI TROSKOVI :

Tehnicka obrada , materijalni troskovi, ( NETTO ) : 20,00 KM
3. 1ZLAZAK NA TEREN : {NETTO): 30,00 KM
UKUPNO : 200,00 KM

Slovima : dvijestotine KM

Dostavljeno : Nalaz 3 x

Navedeni iznos plac¢en gotovinski dana 15.06.2021. godine !
ELMAN POJSKIC JRSERIRTEL TN
/ /o )%6‘2.'\

( < f oA

Zenica, 17.06.2021.
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Nalaz i miglienje po ZAKLJUCKU SluZbe za imovinsko - pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici 6
po zahtjevu Mekié r. HadZi¢ Fate — Fatime , Riice , Zenica u postupku prodaje zemjiSta neposrednom
pogodbom u KO Ricice ; k,&.n.p. 1395 /2

1. UVOD

Po Zakljucku Sluzbe za imovinsko — pravne, geodetske poslove i katastar nekretnina u
Zenici broj: 04 — 31 —12731/19 od 08.06.2021.a po zahtjevu posjednika Mekié r.
Hadzi¢ Fate zadatak vje$taka je procjena vrijednosti nekretnine oznaé¢ena kao k.€.n.p.
1395/2 zv. Kamenice , dvori§te u povrsini od 227 m2 upisana u p.l. 813 k.o. Ricice,
posjednika Meki¢ r. Hadzi¢ Fate — Fatime.

Svrha procjene : Prodaja zemljiSta neposrednom pogodbom

2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Uvidaj na licu mjesta obavljen 15.06.2021.

Na parceli 1395/2 ukupne povrsine 227 m2 evidentiran izgraden pomo¢ni prizemni stambeni
objekat dim 5,10 m x 9,50 m + nadstre$nica 2,00 m x 6,00 m u povrSini :

o objekat P1= 48,45 m2
s nadstresSnica P2= 12,00 m2

UKUPNO P1+P2= 60,45m2
Izgradenost parcele 1395/2 (P =227 m2)je: 60,45/227 = 26,63 % - mala izgradenost !
Zemljiste je ravno u blagom padu , ogradeno sa dvije strane ( prema potoku i prilaznom putu )

Nije ogradeno prema parceli k.¢.n.p. 1396 . niti prema parceli istog viasnika 1395/1 — zajednicka
komunikacija oko objekata. Pristupni put je preko dijela parcele 1395/3

Y

1418/2 3978 4

1397




Nalaz i mislienje po ZAKLJUCKU Siuzbe za imovinsko — pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici 7
po zahtjievu Mekié¢ r. HadZi¢ Fate - Fatime , Ridice , Zenica u postupku prodaje zemljiSta neposrednom
pogodbom u KO Rigice ; k,&.n.p. 1395/ 2

Opcina: TEMCE - SHICE

Broj parcele: 3950
Mariv: FAVERICE

Povriina[m:] oy

*B LIST" - PREGLED POSJEDNIKA

MEKIC FATE-FATIMA ZENA IBRE / 111

13635/2 KAMENICE 227 Dveridte

[
N
~



Nalaz i miglienje po ZAKLJUCKU Sluzbe za imovinsko — pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici
po zahtjevu Meki¢ r. HadZi¢ Fate - Fatime , Rigice , Zenica u postupku prodaje zemljidta neposrednom
pogodbom u KO Rigice ; k,&.n.p. 1395/ 2

3. STANJE NEKRETNINE NA TERENU

Pristup lokaciji je dijelom sa parcele 1395/2 ( pristupni put ), dijelom sa parcele istog vlasnika
1395/1.

Na parceli 1395/2 ukupne povrsine 227 m2 evidentiran izgraden pomoc¢ni prizemni stambeni
objekat dim 5,10 m x 9,50 m + nadstreSnica 2,00 m x 6,00 m .

Prema Misljenju Sluzbe za urbanizam Grada Zenice broj : 0603 / 31 — 12371/ 19 od
04.09.2019. godine “ ... da se moZe naknadno izdati odobrenje za gradenje po odredbama
Zakona o prostornom uredenju i odredila zaemljiSte za redovnu upotrebu u povrsini od 227
m2, a koja se sastoji od dijela parcele k.¢s.p. 393/8 k.o.Ri€ice povrSine 227 m2 | dijela
parcele k.¢.n.p. 392/15 k.o. Ri¢ice , prilazni put povrSine 52 m2 ... “

Zemljiste na k.¢.n.p. 1395/2 je uredeno potpornim zidom prema potoku , a putne komunikacije su
uradene pjesacke staze poplo¢ane keramikom , oivéene iviénjacima , sa zasadenom vrtnom
hortikulturom , dijelom zatravnjeno .

Po izjavi vlasnice prethodni izgled parcele je bila neuslovna zavodnjena ledina . lzvrSena je
sanacija potornog zida , odvodnja vode , izvr§eno nasipanje i uredenje terena.

Postojeci izgradeni objekat je zamisljen kao ljetna kuhinja da bi kasnije bio adaptiran u prizemni
stambeni objekat .
4. PROCJENA VRIJEDNOST! NEKRETNINE — ZEMLJISTA

o KATEGORIJA ZEMLJISTA
| kategorija — Eestice na kojima su ispunjeni uslovi za izdavanje gradevinske dozvole.

e VRSTA | MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA ZEMLJISTA
Pri utvrdivanju mjere gradevinskog koristenja u pravilu se uzima najveca dopustena iskoristivost
ako je ona u okoli$u stvarno moguca. Ukoliko mjera gradevinskog koriStenja nije propisana u
prostornom planu , mjerodavna je gradevinska iskoristivost u neposrednom susjedstvu .

e POLOZAJNA OBILJEZJA
PoloZaj — neuslovan za izgradeni objekat izuzev za viasnika parcele 1395/1.

e OPIS INFRASTRUKTURE
Po izjavi vlasnice na k.c.n.p. 1395/2 nije postojac prikljucak vode , kanalizacije kao ni

prikljucak elektroinstalacije.
Predmetni objekat je priklju¢en na postojeéi na k.¢.n.p. 1395/1 objekat vlasnice Meki¢ Fate.

e PRISTUP VREDNOVANJU GRAPEVINSKO ZEMLJISTA

Trzisno bazirana vrednovanja koriste jedan ili vi$e pristupa vrednovanja primjenjujuci ekonomske
metode zamjene koriStenjem podataka dobijenih sa trzista. = /

355 TL? K
TRUKT, '44 i
%‘\5 E \




Nalaz i misljenje po ZAKLJUGKU Sluzbe za imovinsko - pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici 9
po zahtjevu Mekié r. Hadz?i¢ Fate - Fatime , Rigice , Zenica u postupku prodaje zemijidta neposrednom
pogodbom u KO Rigice ; k,&.n.p. 1395/ 2

TrziSno zasnovani pristupi vrednovanju obuhvataju :

e Pristup prodaje ( Tro8kovna metoda)
Pristup poredenja kod prodaje ZEMLJISTA od strane JAVNOPRAVNIH TIJELA +

korekcioni faktori
¢ Pristup prodaje sli¢ne imovine ( Komparativha metoda )

¢ Reziduaina metoda - Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta uzimajuéi u obzir izgradivost
parcele .

o Pristup kapitalizacije zarade ( Komparativni pristup zaradi i troSkovima u vezi imovine
koja je vrednovana i procjenjuje vrijednost kroz proces kapitalizacije )

Svaki pristup vrednovanju ima alternativne metode primjene pri éemu velik uticaj ima obucenost
procjenjivaca , lokalni standardi , zahtjevi trzista i raspoloZivi podaci se kombinuju da bi se
utvrdilo koja je metoda najrealnija ili koji metodi da se primjenjuju.

4.1. PRISTUP POREPENJA PRODAJE ( TROSKOVNA METODA )
Pristup poredenja kod prodaje zemijiSta od strane JAVNOPRAVNIH TIJELA

Vrijednost zemljiSta se u principu dobija primjenom poredbene metode kako slijedi ;

1. Pristup poredenja prodaje SLICNE NEKRETNINE na trZistu
2. Pristup poredenja kod prodaje ZEMLJISTA od strane JAVNOPRAVNIH TIJELA

Uz napomenu: Dopusteno je u okviru poredbenog postupka koristitit najbolje ponude iz postupka
prodaje od strane JAVNOPRAVNIH TIJELA ako je ;

» Kvalifikacioni ponudbeni postupak realiziran
¢ Ako se kupoprodaja moze realizirati prema najboljoj obavezuju¢éom ponudom

Uvazavajudi Pristup poredenja kod prodaje gradskog gradevinskog zemljiSta od strane Grada Zenica i
kriterijuma na osnovu kojih se vrsi utvrdivanje trziSne vrijednosti nekrenina na podruéju Grada Zenica
ali i faktore koji odreduju njenu trziSnu vrijednost , odnosno ponude i potraZznje na predmetnoj lokaciji
trziSna vrijednost u ovoj procjeni utvrduje se trziSnim faktorom :

METODOLOGIJA : TROSKOVNA METODA , PRAVILNIK O NACINU RADA STRUCNE
KOMISIJE | KRITERIJUMA NA OSNOVU KOJIH SE VRSI UTVRBIVANJE TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA ZENICA

Imajuéi u vidu navedeni opis nekretnine koja se nalazi na KO Ri¢ice prema Tabelarnom
pregledu POLAZNE OSNOVICE vrijednosti zemljiSta za podrucje Grada Zenica pod
stavkom :

. 2 - - _ /::-— ~ ::..:\ _
e 32; RICICE iznosi 13 — 40 KM / m2 /3?33‘:‘?’?75?:":,;\\‘(( I_
Tesr = (13,00 + 40,00) / 2 = 26,50 KM / m2; 2 |
POJSKIA %o |
31: Raspotoije iznosi 13 — 40 KM / m2 EthMan  2m) |
25: Perin Han iznosi 13 — 40 KM / m2 e/l
7

U prilogu tabela 1. dolje ; Zenica 2



Nalaz i miglienje po ZAKLJUCKU SluZbe za imovinsko — pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici 10
po zahtjievu Meki¢ r. HadzZi¢ Fate - Fatime , Rigice , Zenica u postupku prodaje zemljidta neposrednom
pogodbom u KO Ricdice ; k,&.n.p. 1395/ 2

Tabela 1.
POLAZNE OSNOVICE ZA UTVRDIVANIE TRZISNE VRUEDNOSTI ?_'
i[ POLIOPRIVREDNOG | GRADEVINSKOG ZEMLIISTA NA PODRUCIU GRADA ZENICE | :‘.:
g
I KATASTARSKA OPCINA | GRADEVINSKO [ POUCPRIVREOND l U KMfm” J_ J KATASTARSKA OPCINA ] GRADEVINSKO | POUCPRIVREDNG ] U jm” 1 =]
1 | BABINO 8-20 3-15 21 | OBRENOVCI 6-18 3-15
2 | BANLOZ 6-20 2-10 22 | ORAHOVICA 5-15 2-10
3 | pRIZNIK 820 3-15 23 | ORAH POLIE 13-35 6-20 §
4 | CRKVICE 25-70 5-25 24 | PEPELARI 3-15 18 &
5 | CAIDRAS 8-25 3-15 25 | PERIN HAN 13-40 8-25 2
6 | DOBRILIEVO 8-20 3-12 26 | PODBREZIE 10-35 6-18 2z
7 | DOGLODE 6-20 3-15 27 | POISKE 8-20 3-15 CS“
8 | DOLIPOUE 8-20 2-12 28 | PONIHOVO 312 1-8 £
9 | G.GRACANICA 6-15 2-12 29 | PUHOVAC 8-20 3-15 o
10 | D.GRACANICA 8-20 315 30 | puTOVICI 10-35 6-20 5
11 | G.VRACA 6-20 2-12 31 | RASPOTOLIE 13-45 1035 ’.:
12 | G.ZENICA 8-25 3-15 32 | RICICE 13-40 8-25 §
r 13 | GRADISCE 8-20 3-13 33 | SEBUJE 5-17 2-12 o
14 | JANIG 13-30 622 34 | SEOCI 5-15 2-10
15 | XLorCE 16-45 8-25 35 | STRANJAN) 8-20 3-15
16 | KOVANICH 6-20 3-15 36 | TOPCIC POLIE 8-30 5-20
17 | LASVA 8-20 2-12 37 | VRANDUK 6-20 2-15 £
18 | LOKVINE 8-20 315 38 | ZENICAY 50-300 10-60 ™
19 | MOSCANICA 5-17 2-12 39 | ZENICA I 150-600 10-80 g
20 | NEMILA 18-40 8-25 40 | ZENICA I 50-300 10-60 £
-

Kod procjene trziSne vrijednosti za 1 m2 povrsine gradskog gradevinskog zemljita po
poznatom kupcu odabrana polazna cijena za 1 m2 povrsine :

e Tcsr = (13,00 + 40,00) / 2 = 26,50 KM/ m2 ;

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI( Tv ) :

Na odredivanje trzisne vrijednosti utie niz faktora , koji mogu povecéati ili smanijiti
procjenjenu sadasnju gradevinsku vrijednost ( Sg )

> Lokacija u odnosu na namjenu { NEPOVOLJNA izuzev susjedne parcele 1395/11!)

> Pristup ( NEUSLOVAN )

> Blizina prikljuka ( ISKLJUCIVO SA susjedne parcele parcele 1395/1! )

> Kvalitet infrastrukture ( NEMA — LOS )

» Velicina i iskoristenost ( MALA IZGRADIVOST )

» Gradevinska vrijednost { ODOBRENO GRADENJE - vlasniku susjedne parcele 1395/1 )
» Odnos ponude i potraznje na odredenoj lokaciji ( NEMA — IZUZEV vlasnidlie_x_:_lgg_5/1 )

> Vlasnicka dokumentacija ( realizacija u toku ) 41\22\{3{?52‘%‘% W

Pommc&'ug@ﬂ
ELMAN g7

i



Nalaz | midlienje po ZAKLJUCKU SluZbe za imovinsko - pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici 11
po zahtjevu Mekié r. Hadzi¢ Fate - Fatime , Rig¢ice , Zenica u postupku prodaje zemijiSta neposrednom
pogodbom u KO Ricice ; k,&.n.p. 1395/ 2

» Trzigni faktori su :

Red.br. | Oznaka | Opis faktora Vrijednost
1. Fo Faktor lokacije ; Ovisi o podrucju, makro
i mikro lokacije, polozaju u prostoru, 0,80 - 1,50
infrastrukturi i sl.
2. Fkp Faktor korisne povrsine ; Ovisi o
korisnoj povrsini nekretnine 0,80 -1,20
3. Fpo Faktor za poslovne objekte ; za objekte
poslovne namjene | uredenosti, ovisi o 0,80 -1,50

vrsti djelatnosti |1 opremljenosti za
obavljanje posla

4, Fkv Faktor kvaliteta ; ovisi o opremljenosti
objekta u odnosu na tipski , prosjecni 0,20 - 1,50
grad. Objekat , te o kvaliteti ugradenih
materijala

5. Fu Faktor uskladenosti ; uskladenost,
odnosno odstupanje od grad.dozvole , 0,00 -1,00
prostornog plana | urbanisti¢. Uslova,
upisa u katastar | zemljiSnu knjigu ,
posjedovanje upotrebne dozvole ,
mogucnost ili nemoguénost
legaliz.gradevine

6. Fi Faktor izgradenosti ; ovisi o
izgradenosti objekta u odnosu na tipski, 0,10-1,00
prosjecni grad.obj.

7. Fpp Faktor ponude i potraznje ; ovisi o
trenutnoj ponudi | potraznji za takav tip 0,20 - 2,00

prostora — objekta na trzistu

Imajuéi u vidu navedeni opis nekretnine i faktore koji odreduju njenu trZiSnu vrijednost , odnosno
ponude i potraZznje na predmetnoj lokaciji , vrijednost u ovoj procjeni utvrduje se trziSnim faktorom :

Trz.faktor Fo Fkp Fpo Fkv Fu Fi Fpp
Utvrdujem
vrijednost 0,80 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80

Tf =F|_X ka X Fkvx Fux Fix Fpp=0,51

3N
metodi sa korekcionim faktorima iznosi : U“"&%i%;\
Trvr= 227,00 x 40,00 x 0,51 = 4.650,00 KM ( 20,50 KM/ m2) OJ‘{;;W . ‘iﬁ\
Tcsr = (13,00 + 40,00)/ 2 = 26,50 KM/ m2; Liianr ™/ i:z’r’)
g
Usvojena vrijednost (Trvr + Tcsr)/2 = (20,50 + 26,50 ) / 2 = 23,50 KM/ RZ;; ﬂ*::}!
TrziSna vrijednost zemljista : 227,00 m2 x 23,50 KM / m2 = 5.335,00 KM \\{g_;_c_a_ 9_,‘-’5;{}’ : ﬂ

VRIJEDNOST ZEMLJISTA - PRISTUP POLAZNE OSNOVICE - To§kovna metoda

TROSKOVNA METODA ( Tw.tm) = USVOJENO = 5.300,00 KM 23,34 KM/ m2




Nalaz i miglienje po ZAKLJUCKU Sluzbe za imovinsko - pravne , geodetske poslove i katastar nekretnina u Zenici 12
po zahtievu Meki¢ r. HadZi¢ Fate - Fatime , Ridice , Zenica u postupku prodaje zemljiSta neposrednom
pogodbom u KO Ricdice ; k,&.n.p. 1395/ 2

4.2. KOMPARATIVNA METODA — PRISTUP SLICNE IMOVINE NA TRZISTU

Za ovu metodu se koriste javni i dostupni podaci iz sprovedenih licitacija kao i registrovanih
agencija za promet nekretninama, kao i podaci internet portal koji se bave prometom nekretnina
pri éemu se za uporedbu biraju nekretnine sli¢nih lokacijskih, gradevinskih, ekonomskih i trzisnih
karakteristika.

Kao primjer opasnosti formiranja vrijednosti gradevinskog zemlji§ta putem Ciste usporedne metode
navodim sljedeée primjere:

Lokacijski potencijal ili atraktivnost zemljiSta

Nema interesa za kupnju predmetne parcele csim zahtjeva Mekié Fate — Fatime .
Lokacijski potencijal povezan sa izgradivos¢u

Nema lokacijski potencijal izuzev za ponudaga Meki¢ Fate — Fatime .

Trenutno ponude sliéne imovine na trzistu kako slijedi dolje ;

Odabrane sli¢ne nekretnine kao za :

¢ 31: Raspotodje iznosi 13 — 40 KM / m2
25 : Perin Han iznosi 13 —40 KM / m2

1. Prva komparativna nekretnina (A) (izvor olx..ba )
PERIN HAN , Zenica
(P =1566 m2, Cijena 20.000,00 KM, 12,77 KM/ m2) MIN 13,00
2. Druga komparativna nekretnina (B) ( izvor olx.ba )
Raspotogje , Zenica
(P =2.347,00 m2, Cijena 25.000,00 KM, 10,656 KM/ m2) MIN 13,00
3. Trec¢a komparativna nekretnina (C) (izvor olx.ba )
DRIVUSA , Zenica
(P =2.790,00 m2, Cijena 60.000,00 KM, 21,50 KM/ m2)
o Prosjeénacijenatm2(1+2+3 )/3= 13,00+ 13,00+ 21,50/ 3 = 15,83 KM/ m2

UKUPNO PROSJECNA CIJENA : 15,83 KM/ m2

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PREMA KOMPARATIVNOJ METODI IZNOSI:

TVkm = 227,00 m2 x 15,83 KM /m2 = 3.594,00 KM

KOMPARATIVNA METODA ( Tw.km.) = USVOJENO = 3.600,00 KM 15,85 KM/ m2

Prikaz odabranih nekretnina — dolje :
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1. Prva komparativna nekretnina (A) (izvor olx..ba)

PERIN HAN , Zenica
(P =1566 m2, Cijena 20.000,00 KM, 12,77 KM/ m2)

0o X

. . .
Zemljiste Zenica, Perin Han
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2. Druga komparativna nekretnina (B) ( izvor olx.ba)
Raspotocje , Zenica
(P =2.347,00 m2, Cijena 25.000,00 KM, 10,65 KM/ m2)

O x

Zemljiste Zenica

INFORMACLIE DETAL IND @ suxe B & pivansa €3 ¢ MAPA
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& Dsnovne informacije

1 Detaljne in €
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| Komunalni pI;kljuéak Uknjizenc {ZK)
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Detaljni opis

Prodajem zemifisie u Raspotocju, dva kilometra od centra Zenice.Prilaz autom, struja. voda itd. Prelijep pogled prema Lukovom p
Klopeu.Pogodno i za gradnju. Posjedujem posjedovni list 1/, izvodak iz katastra. Sto se tice grunta ocekuje se ubrzo harmoniz,
ubrzati umanfit cu mu trosk dvokala. Sve dodatne info na broj:061/064-139, Hari
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3. Tre¢a komparativna nekretnina (C) (izvor olx.ba )
DRIVUSA , Zenica

(P =2.790,00 m2, Cijena 60.000,00 KM, 21,50 KM/ m2)

0' X - ;
emljiste - ZENICA - Drivusa

ED INFORMACIJE E DETALIND e sue B & priansa @ e MAPA * NAZA

= Kategorija

B Osnovnz informacije

2 Ciere 9

I Detaline informaciie

sstalt Kvadrata 2739
Ostale informacije
1 e Virata oglasa Prodaja ® Datum objave 11.06.2018. u 01:37
| #oLXID 30007230  © Obnowljen Prije 5 dana
t © Broj pregleda 8515

Gradevinsko zamijste povisina 2700m2 u Zenici - Drivusa

etaljni opis

FLASH
nekretnine
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wymw.nekretnineflach.bs

S0

OPIS NEKRETNINE
Prodajemo gradevinske zemijite sa asfaltnim prilazom, ukupne povr§ine 2790m? u Zenici, nasefje Drivu€a. Parcela posjeduie sve komunalng prikljutke.
Posioji moguénost parceisana zemijifta na 3 jednake parcele po 830m* - cijena jedne parcele P=030m? iznosi 20.000KM. .

Foftovan, uksdio imale pitania, obratite nam se putern privainin poruka. Ka poruke odgovaramo u roku 24-48 sati. Za dodatne informacije posjetite n |§ ured
ili nas pozovite, = [

Sve informacije na: #387 §1 137 370

Napomena: Na poruke upuéene sa laZnih profila kao i profila bez verifikovanog telefona i adrese ne od

Web stranica - OLX Radnja - Facebook siranica
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4.3. REZIDUALNA METODA - Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta uzimajuéi u
obzir izgradivost parcele ( Komparativni metod ukljuéuje trosak sticanja
ekvivalentnog zemljista i izgradnje nove strukture )

Uvodno bi se moglo re¢i da je lokacija zapravo polozZaj gradevinskog zemiljita u prostoru. Sam
gradevinski objekt ne odreduje lokaciju, vec polozaj gradevinskog zemljiSta odreduje sudbinu
gradevinskog objekta odnosno nekretnine. Sto je povoljniji polozaj bit ée interesantnija nekretnina.
Vrijednost gradevinskog zemljiSta mogli bi definirati temeljnim postulatom: Zemiljiste toliko vrijedi
koliko se na njemu moze zaraditi. Drugim rije€ima vrijednost zemljiSta stoji u neposrednoj vezi s
lokacijskim potencijalom i stupnjem izgradivosti na tom zemijistu i moguéim prihodima od
izgradene povrsine objekta.

Zemiljiste toliko vrijedi koliko se moze zaraditi na njemu.

Maksimalna cijena zemljista se postize pazljivim odabirom namjene i veli€ine novoizgradenog
objekta. U ovom sluéaju prema izgradenom stambenom objektu brutto povrsina :

e oObjekat P1= 48,45m2 x 600,00 KM/ m2 = 29.000,00 KM
e nadstresnica P2=12,00m2 x 200,00 KM/ m2= 2.400,00 KM
e Uredenje zemljista P3= (227-60)x 20,00 KM/m2= 3.300,00 KM

Pristup lokaciji — pristupni put sa k.¢.n.p. 1395/3.
Odobreno za prodaju predmetnog zemiljista je ukupne povrsine od P = 227 m2.
Prora¢un po Rezidualnoj metodi vrijednosti zemljiSta se dobija :

PRETPOSTAVLJENI TROSKOVI IZGRADNJE :
60,45 x 0,85 x 500,00 KM /m2 = 25.700,00 KM ( sa PDV )

ostali troskovi

R . etaziranje, marketin
vanjsko uredenje (etazi ’30/ ng)
(1)

priklju.?t%i financiranje
nadzor 7% 2%
2%
projekt
4% T

Struktura cijene po NKP

doprinosi
6%

gradnja Ve E?m
74% v ox/ f
W\ $ ayf
e, | e/
Nea 33827

2 R

UKUPNA VRIJEDNOST INVESTICIJE :  31.400,00 KM + 3.300,00 KM = 34.700,00 KM
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Investitor dobiva vrijednost 34.700,00 KM neto , a njegov investirani iznos bez vrijednosti zemljista
iznosi 25.700,00 KM .

Razlika izmedu ulazne i izlazne cijene: 9.000,00 KM/m2

Dobit investitora nacelno kre¢e oko 10 % do 30 %
Usvojeno 30 % od 9.000,00 KM = 2.700,00 KM ;

VRIJEDNOST ZEMLJISTA m2 = 9.000,00 — 2.700,00 = 6.300,00 KM
VRIJEDNOST 1 m1 =6.300,00 KM /227 m2 = NKP = 27,75 KM/ m2

Dakie maximalna vrijednost zemljiSta za investiciju odobrenu regulacionim planom od

227 m2 moze iznositi 27,75 KM/m2 . Usvojeno zaokruzeno = 28,00 KM / m2 uz napomenu :
Investitor uloZio u novostvorenu vrijednost zemljista ( Uredenje gradeviskog zemljista )
Vrijednost zemiljista iznad te cijene bila bi neprihvatljiva za bilo kojeg investitora.

UKUPNO vrijednost zemljista sa uredenjem : 227,00 m2 x 28,00 KM / m2 = 6.760,00 KM
UREDENJE : 3.300,00 KM/ m2 tj. 3.300,00 KM /227 m2 = 14,55 KM/ m2

Procjena vrijednosti gradskog gradevinskog zemljista, ukupne povrs$ine 227 m2, po
Rezidualnoj metodi - Utvrdivanje vrijednosti zemljisSta uzimajuéi u obzir izgradivost parcele

— izgradeni objekat bez uredenja .

Vrijednost zemlji§ta bez uredenja = 6.760,00 — 3.300,00 = 3.460,00 KM ( 15,25 KM/ m2)

REZIDUALNA METODA (Tw.rm)= 227 m2 x 15,256 KM/ m2 = 3.460,00 KM

4.4. PRISTUP KAPITALIZACIJE ZARADE ( Komparativni pristup zaradi i
troSkovima u vezi imovine koja je vrednovana i procjenjuje vrijednost kroz
proces kapitalizacije )

Metoda kapitalizacije nije primjenjiva za postojeéi izgradeni objekat .
MISLJENJE VJESTAKA :
e Evidentno je da je jedini moguci kupac vlasnik parcele na istom zemljiStu

¢ lzdavanjem RjeSenja o odobrenju gradnje je poveéana vrijednost predmetnog
zemljista

s |z svega gore navedenog svaka od primjenjenih metoda ima svoje prednosti i
manjkavosti ali sve relevantno pokazuju okvirnu vrijednost predmetnog zemljista

o Vjestak preferira KOMPARATIVNU METODU ili SREDNJU VRIJEDNOST za
trenutnu vrijednost zemijista o —— \
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Po Zakljucku Sluzbe za imovinsko — pravne, geodetske poslove i katastar nekretnina u
Zenici broj : 04 - 31 - 12371/ 19 od 28.06.2021. a po zahtjevu Meki¢ Fate — Fatime zadatak
vjestaka je procjena vrijednosti nekretnine - zemljiSta u K.O. Ricice k.¢. n.p. 1395/ 2 u
povrsini od 227 m2 upisana u p.l. 813 k.o. Ri¢ice , posjednika Meki¢ r. Hadzi¢ Fate .

Svrha procjene : Prodaja zemljiSta neposrednom pogodbom

Prilikom procjene vrijednosti zemlji§ta koriSteni pristupi vrednovanju :

4.1. TROSKOVNA METODA ( Tv.tm) = USVOJENO = 5.300,00 KM 23,34 KM / m2

4.2. KOMPARATIVNA METODA ( Tvr.km.) = USVOJENO = 3.600,00 KM 15,85 KM/ m2

4.3 REZIDUALNA METODA ( Tuw.rm)= USVOJENO = 3.460,00 KM 1525 KM /m2

USVOJEN PROCJENJENI IZNOS - SREDNJA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

( Tesr)= USVOJENO = 4.100,00 KM 18,00 KM / m2

( Slovima : éetirihiljadestotinu KM )

TrziSna vrijednost je definisana kao procijenjeni iznos za koji bi se trebala izvrsiti razmjena
imovine na datum vrednovanja za povrsinu 227 m2 izmedu voljnog kupca i voljnog prodavca u

transakciji koja ¢e uslijediti neposrednom pogodbom , a da bi se svaka strana ponasala razborito ,
informisano i bez pritiska.
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6. FOTOGRAFIJE
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lzgradeni objekat na k.¢.n.p. 1395/ 2 K.O. Ri¢ice

Pristupni put preko parcele 1395/ 1, desno parcela 1395/ 2
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Pristupni put na parceli 1395 / 2 ({ omoguéen pjesacki pristup )
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Ograda - granica sa susjednom parcelom k.&.n.p. 1429 — sjever
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Zastitna ograda prema potoku
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