OPRIEAJNOT
o Ha ocHopy unatia 39. crap (2) Tauxa 13) 3axona o JOKanHOj CaMOyNpasu
(,,CnywBenn rnacuuy PenySauke Cpnexe”, 6poj: 97/16, 36/19 1 61/21), unana 348. cras
(3) rauka m) 3akouna o creapuim npasuma ("CoyxOenu rnacHuk Penybimke Cpricke!,
6poj: 124/08, 3/09, 58/09, 95/11, 60/15, 18/16 — Omnyka YcrasHor cysia PenyGmike
Cpncxe, 107/19, 1/21 - Omnyxa Verasuor cyna Penyénike Cpricke), uianonm 37. cras (2)
rauia 13) Craryra omwrane Mogapuua ("CiyxGern riacuuk enmriae Moapuya”; 6poj
517 n 12/23) w unmaiiom 8. crap (1) rauxa x) Ommyke o ypeljewy npocropa u
rpahesanckoM semipnwTy (,Cnyxbenu riiacnui onwthne Moapuua®, 6poj: 4/16),
Crynutvia oniuTyHe Mogpuya na . CjeIRMIu OApIKauoj 2024, ropnne. 1 o 1i 0
cn

0 AJYKY
0 IpOAaji HenokpeTHocTy o3naveie kao k4. 3183/19 x.0. Moipuua, nyTem HemocpeaHe
' rmoroabe panu KoMIeTHpatha rpaljeniieKe YeCTHE

uan 1.

[Ipoaaje ce nyrem rienocpeane norojile HCNOLPETHOCT 03Hauena Kao k.. 3183/19,
W - YAMIA, HAUHI KOPROITeIA-ABOPHINTE — nospuinie 26 M7, ynucano y nuer
nenoxpernocer 5poj: 109 30 k.o, Moappua — npaBo cpojune omgrine Mojprua ca
jujenon 171, pagi’ kesuperipana rpaljesimeke sectuue. Oes ynncanix TEPETE 1
QEpAHHYCIbA.

Yaan 2,
HenogperioeT 3. usana ). ose omnyke npogaje ce CnoBopaity Jopanosuhy 3
Mogipirue, Y traagy cd Perynanronin maanom ,Moaprua 2% (,Cayxbenn raacnnig
onurtune Moapnua®, Opoy: 10/23).

Woran 3,

Menogper oot 13 waana 1. ose oanyke apojaje ce no mjenn on 800,91 KM
(ovustemominaiveem w 917100 KA, wre je oapelieno nanasomM M MHUULEILEM
gjeiirraka rpalje B HEKO-apXHTEeKTOHCKE CTPYKE,

CBe TPOLIKORE KOji C€ 110jase y Besk ¢a Peanu3allijom oBe:oyKe, CHOCH Kynai,

Unan 4.

Jaje ce carnacHOCT Havefuyuky ORIITHHE, & Y iLeroBOj OLCYTHOCTH 3aMjEHIKY
naYefRMKa, 4a 10 OCHOBY ©OBE OMJYKE H TPETXOHHO npubaBbeHOT MUIIJBERA
INpanobparinaainrsa. Penybiuke Cpnoke 3aidbyuu KYSIONPOJAJHH YFOBOP O TPONajH
HCMOKPETHOCTH W3 unaHa 1. ope oNyke, KOjHM he ce peryiHcatu meljycobHa nipasa ¥
eBanese yroBOpHUX ¢Tpana. '

Unau 5.

QOua onTyKa CTYIa Ha CHary GCeMOr JaHa of IaHa Oﬁj-aBIbHBan,a y sgcﬂ}/JKGCHOM
FARCHHKY onLrruue Mogipnya®. _

CKYIIITHAHA OIMITHHE MOAPHIA
Bpoj:  01-022-
HaryMm: TNIPEACIEJTHHUK

My Tus Ioriosub, c.p.



O 6pasznoxcibe

TPABHU OCHOB:

I1paBHY OCHOB.38 JOHOLICIEE OBe OAIYyKe je-y uinany 39. cras 2. Tauka 13. 3aKoHa 0 J0K’IHO]
camoyiipapy (,CyxcGenu raacunx Penyfnmke Cpnoke®, 6poj: 97/16, 36/19, 61/21 w37/22),
ynaHy 348, cras 3. Tauxa . 3akona o cTBapHuM npaBuma ("Cnyx6enn rnacuux. PeryGnuke
Cpneke", Gpoj: 124/08, 3/09, 58/09, 95/11, 60/15 , 18/16 ~ Oanyxa VYcrapHor cyaa
Peny6auke Cpricke, 107/19, 1/2]1 - Oanyxa Yerassior cyaa Penybmxe Cpricke), unany 37.
craB 2, tauxa 13. Craryta onwrede Moapuua ("CaywBeun rnacuik onmwtuae Moapuua”,
Opoj 5/17) v unany 8. ctan 1. tauka A. Ouayke o ypehewy npoctopa u rpahepiicrom
semipuITY. (B, Cysbeny tnachux omwrrne Monprua®, 6poj: 4/16). '

Unanom 348, ctaB 3. Tauka i, Jakona O cTRapHHM ApaBuma u sgamosm 8, crae I. tatka j.
Canyke o ypehewy npocropa u o rpaleBunckom  3cMiLETY  npeasuliene je aa ce
HEMOKPETHOCTH Y CBOJHDM JEAMIALC NOKANHE CaMOYNPABEe MOMKE [IPOAATH HEUOCPSAHOM
noroafon: pagy 0GanKoBaba rpaljcBHHCKE YeCTHLE. _ _

Unanosm 39. cras 2. rauxa 13, 3axona 0 AoKanio) caMoynpasi 1 waanoM 37, crap 2. rauia 13,
Craryra omurnsae Mojgpuya peryaucalo je ga CKyMiuTnnia jeiHHMIC AOKanHe camoynpase
AOHOCH OAYKE O NPROARLAINLY, YOPARMLANY B PACHOAATAILY HMOBHNOM je U3 HWLC AOKaNHE
camoynpuse, ' ' '

PA3JO31 3A JOHOIUEIE: _
Pasnor sa npueryname uspagy TNprjenaora one opgyke je saxiijen CaoBomana Jommnosuha
13 Moapuue, 6poj: 02-475-8/24 op 14.02.2024. rogisic, KOJMM Ce TPMKM KYTIOBKHA JM)jeha
paplieiie eanavene wao k. 3183/1 koo Mogpuua , yrscano y akes nenokpernocri Gpoj: LOY
3a K.0. MOojpHua - Npano csojydne omnrthie Moapuia ea anjenonm VT, pans xoMnscTspasg
rpalesuiieice decrsne, {y upuaory) Fpepmerna flapieia je o KYITFY PILOMNOCHD 1 niry
KOPHHITCL:0- ABOPHILTE. 3 o '
Onjesserse 3a npoeropio ypehere, craMOeHO-KOMYHANIE NOCHOBE B eKOAOrH]Y j& CBOjuM
axtonm Bpoj: 05‘)] ~475'—'8f’21%0);1 21.03. 2024, Tonuic, NOCTABHAC MIUILLEILE A& €& Y CIGHULY ¢a
Pérypangonnn nnanonm Mouprud 19 (Cnymcbenn raacnux ontrnse Moapuug®, Gpol:
18720 1t 12/23), Moxe NpojaaTH NPSANMCTHA Iapnend, pajd KoMnnernpara rpaljeniheke
napuene. {y npuaory} _ ' _

Tpawnia sprjeanoet yrsphena jo o erpane giemrana mpaliesineEo- apy e RronerRe Crpyre
o ouanoen 80601 KM, (Ipoiijeiia je y 1iphuaory)

Y exkaajy ¢ NPETXCAHO HABEACHHM, HUPHCTYILUI0 c€ npunpenn Hpujeasora ouuyre o
npojaje HenoKpeTHocTH nyTem Henocpeane noroabe pagnm xoMnnerypamsa rpaljenuicke
ecTHLE.

GHHAHCHICKA CPEJACTBA:.
Kynau, ¢HocH ¢Be TPOILIKOBE ¥ BE3H CA PEaM3aliijoM 0BE OJLTYKE

Ipepaaray; HauenHuk onmriHe
Obpahusau:Crpyuna cnyxba CxynITHiEe OTUNTHHE M Haveninka omuTyHe.

V3 Ipyjensor oqnyke focrar/Leno je cihepehie:

axtjen opoj: 02-475-65/23 opn 29.09:2023, rogune,

- gHer HenokpeTHoetd 6poj: 109 k.0, Mogpuua

- KOIN{ja KaTacTapeKor rana _

- Waspop s Perynauncuor nnaua ,,Moppyua 2¢ o _

«  Axt Ogjesnetha 3a npocTopHo ypelieme, crapmbeno KOMYHAITHE (10CI0BE
u exoneryjy 6poj: 05/1-475-8/24 on 21.03. 2024, royune.

- TpoijeHa BjelTaKa
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Ommruna: Moapuda
Karacrapexu cpes: Monpuua

Karacrapexa onurruia: Mojpuya

bpoj: 21.30-952.4-1-366/2024-1
Haryn: 13.3.2024

o

PENTYBJIUKA CPHCKA
PENYELJIHUYKA YIIPABA 3A TEOQJETCKE
H ¥MOBUHCKO-IIPABHE IIOCHOBE.

BAILA JIYKA

TIOJPYYHA JEAMHHATIA MOIPHYA

Ha ocuopy uwmana 70. Saxona o wupeMjepy u karactpy PenyBmuxe Cpucxe ("Cryw@enn miscnuk  Peiy@mixe
Cpueke” 6poj 6/12), ni saxrjen CAOBOAAH JOBAHNOBME usadje ce

JACT HEIIOKPETHOCTH - U3BOJ{

opoj: 109

Aaner

Hoaam o seaaimery

20

Yicyion: 26 w2
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Bpajemiver Tepera

Epoj, anrys i 4ae npnjena 3axtjepa
Hpstsfenfia

Tsen vepera sor arpaurerewa Omie TEPETR 1101 GIPALHNERR 1B NLTTOKD.

Haxpaga 3a osa) [1PRIUC je narnahena wa ocuosy wnana 2, crap 1. W ¢rap 3. 3axoHa o naknafaMa 3a BpUICH:e-
yosyra  npemjepa H kopuinhicre TOJaTAKA KaTacTpa HENOKpCTHOCTH M kataotpa semisuurra  {7CayxGeny
ptacunr Penydnuke Cprcke”, Gpoj 92/09) 1 rtauke 2. crap 1.x) nofaraka 2. Omnyke O BACHHH HaKHEJE 32

xopamhicise  pofarTaka npeMjepa M npywama. yepyrs PemyBnmuke ynpase aa reonerere B HMOBHHCKO-TIPABHE

nocnope (PCuyskGens miagnik Peny6rinke Cprexe, 6poj 18/12”), y wanocy on 30 KM,

Ocrane naguene na 3axtjes cTpaske Haocrarmere kao HEHOTPERHE.,

(deTane HEnORPTTHOEIT Ha 3aXTjen crpanxe wroctanmene kao HETTOTPERHI.

('._,'*r pana 212

6 j Iegdiftonpyune jeguanne
Jopan Jarapih, unt. upasigk
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PENYENWUKA CPMCKA

PEAYBIUYKA YIIPABA 3A TEQHETCKE
Y UMOBUHCKO-NPABHE NOCJIOBE
BAHA NIYKA

NoAPYYHA JEAMHNLA MOJIPUHA

YP BPOJ: 21,30-952:4-2:141/2024-1
DATYN: 13.03:2024

KONWJA KATACTAPCKO I ANAHA
Pasmjepa 4:1008 )

Ueojina

KatacTapeka omiutina; Magpya
Bpoj nrava: 16

HoMméHknaTypa nucTa; -
Pazsjepa finata 12500

. NORAUN O NAPLETANA
E

¥

Mapagwofita
Avia Bopojesuh

'Oajépana:



PEITYBJIHKA CPIICKA _
ONUITHHA MOAPHYA-HAYEJITHK
OIIOTHHCKA YIHIPABA.

Osjen.cine 3a npocropuo ypeljemse,
CTAMBCI0-KKOMY HAMIE TT0CI0BE.H CIROMOTH]Y

Bpoj: 05/1-475-8/24
Jarym: 21.03.2024. roayuce

Crpyuna cayx6a Clcy-nm'rn_ne OIIITHIE H
ITage gk ONITHIE

OBIJILE

l"l.!’_E)J,MIErI": Munuuseine, ZHoeTRRLA CC
Besa: Baiu axr bpoy: 02-475-8/24 o 15.03.2024. roqune

Wouesy saxtjena Caoboaana losanosulia, Tpr Josanad Painxosisiha 06, Moapuua, raje ce

v gopucr onprrane Mojputa ca auieaom 171, nospumue 26 M7,y eBpxy xoMiseripaa
rpaErinieke papHeac. OAJeCiLe i upocTapio ypehese, crameno-omyHsaniie Hociose 1

CROAGHTITY jrafe

M rse

Jia ce 1OOCHOILY 3EXTCRA MOIE YOROLITH, KOMIASTHPATLEM TpaheBruTKe napienc y cxnay
ci veahig porvaaiaeseg ey oapea BYOCsboni craenie ominraie Moapies

i L:,,}) .

Do) 18720, 12

[paser:
— Wanop 13 peryraunonor niana ,Moapuua 1 — nian napuenalpje

¢ NOMTOBaILEM,

~HAY JTH{/IK OTUEJBEIbA
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PENYBIWKA CPTICKA

ONWTUHA MOAPWYA ~ HAYENHWK
OMUITUHCKA YNPABA

Onjersetse 3a NpocTopHo ypefjetse,
CTAMOEHO KOMYHaNHe NeenoBe U ekoNtorujy

W3BOR 13 PEMYNALIMOHOT MNAHA "MOIPUUA 1" | C
OANYKA O YCBAJAHY PETYNIALIMOHOT MNAHA "MO[IPUYA 1"

(Cf1. TNACHWK OfWTUHE MOAPWYA BP, 18/20, 12/23)
MIAH TAPLUENAUWJE - Tauke 1 GpoHTOBK

N\
§\§

BPOJ PEAMETA: 05/1-475-8/24
JATYM: 21.03.2024., roguse

P=1:1000

JNEFEHOA:
TN || RO pasinuz 06yXears: peryfayuoKor niaHa KOOPOWHATE NOMHMUX TAUAKA
E nogtojeha rpaHiya rpafjeBulicke napuene MRAHAPARUX MRAHWLA NAPLIEAE
E RNaKkKpaHa rpankita TpatieBHHCKe napuense: NAPLUENA.BP, 58
Talka X Y
3‘4..149 ﬂﬂMl.*a Tall.K.a . 20 |6524148.3974975112.23 )
201 ByXHHA.IPORTA Rapuene. - 552415053 (4879111 70
O npeaMeTHa nokauwia’ 711 |6524145.67 | 4979101.06
712+ |6524147.05]4979100.62] - =, ¢ '*._;.?,3_“

[paheanicka napuena Gpoj " 587 o :fmpmupé_b};; ’
rM: B9, 1610710, 1610/11, 1621, 318318, "
1.0, Moppwya . S

OBPAJIA; JOBO'TGLIJM':_':'-. ,




JOVANOVIC SLOBODAN

BROJ: 03-03/24"
DATUM: 25.03.2024.¢.

PREDMET: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI OZNACENE KAO:

NA ZAHTIEV JOVANOVIC SLOBODANA. IZVRSENA JE PROCIENA NEPOKRETNOSTI PARCELE OZNACENE KAQ k.&ibr.:
3183719 POVRSINE 26.m2 K.O. MODRICA, U EN-u BR. 109, U SVRHU KUPOVINE GRABEVINSKE PARCELE, A KOJE SU

U VLASNISTVU I POSIEDU OPSTINE MODRICA, U DIJELU 1}'1

ILV]L STAJ O PROCIJENT'VRIJEDNOSTI NEPQKRETNOSTI

STANJE UPISA U LN-1i:

Naziv ' Udier Pareela br.-novi apérat K.0.

UHea-Dvorisie i/1 F183/19 Madrita

L. . — P s P PN — - R PR

STANJE NEPOKRETNOSTI:

i gy E - I";t‘l'.t;j'c}_:i ke KE; uuuuuuuuu
i i .
| Poviding w3
j i
DVl Dveddae i 2600 CEIERY Mudrica
g !

POSIEDNIK T VEASNIR NEPOKRETNOSTI OZNACENE KAO kébr, 3183/19:  QPSTINA MODRICA
ADRESA NEPOKRETNOSTL Trg” Milana Jeliéa®

NARUCH.AC PROCIENE: JOVANOVIC SLOBODAN

Modrica 25,03:2024, godine Uradio:

"Goran-\e‘asi_lj_e'vié At
Mob.065/672-762 Bk




6.

SADRZAJ:

- IDENTIFIKACIIA NEKRETNINE 1 PODACI O VLASNISTVU

UVODNE INFORMACIIE

TEHNICKI OPIS SA PRIKAZOM POLOZAJA

PROCIENA VIUIEDNOSTI NEKRETNINE

USKLABIVANIE 1 KONACNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

PRILOZENA PREDSTAVLITNA DORUMENTACHA

RIESENJE MINISTARSTVA PRAVDE O IMENOVARIL SUDSKOG VIESTARA



1. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE I PODACI O VLASN_I‘é‘TVU

Naziv

k.g:br: novi operat

KO

LHica-Dvoridie

3183/19

IModrica

2. UVODNE INFORMACLJE:

POSIEDNIK | upisano vlasni§tvo: I posjed na Op3tina Modriéa a dijelu 1/1
_ Postojanje PriloZeni
ldentilikacioni ldenlilikacionog identifikacioni
dokwmenti dokumenia dokumenta
N DA DA
NN DA 1A
IV 0D B2 RE DA A

Izjava
procienitelja

procjene vrijednosti.

Ja procjenitel] izjavijujem daje preqcna irzi¥ne vrijednosti uradena prema
métodama vrednovania koje se zasnivaju na medunarodnim standardima

Svrha procjene

opstine' Modrie

Uhtvrdivanje sadadtije trZiSne vrijednosti nepokretnosti radi prodaje od strane

Kvalifikacije
procjenitelja

Vijestak gradevmsko arhitelktonske struke:
Rjesenje broj 08.040/704-479/10 od 03.08.2022. god, jzdato od Ministarstva
pravde Republike Srpske.




| TRZISNA VRUEDNOST i termin FER VRIEDNOST se zajedno pojavijuju u

Standard vrijednosti je 1VS. 2013. Standard sredstava 1VS 230.1 IVS 310.

Trzisna vrijednost je definisana kao: “Pmcuenjcnd vrijednost za koju bi imovina
trebalo da bude razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupea i
spremnog prodavea koji se ne nataze ni u'kakyim odnosima, poslije odgovarajuce
Trgovme gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez prisile™, Izraz

raduniovodstvenim standardima 1 kao:1akvi se smatraju kompatabilnim. Fer

Standard vrijednost, kao ratunovodstveni koncept, je definisana-u [ERS (Internacionalni
vrijednosti Standardi za Finansijsko Izvje$tavanje} i drugim radunovodstvenim standacdima
kao iznos za koji imovina mozée biti razmijenjenia il obaveza fzmirena izmedu
voljnily strana koje st dielovale u sazhanju, razborito 1 bezprisile. Fer vrijednost se
generalno koristi za izyjeStavanje o trZisnoj i netrzisnoj vv ijednosti u svim
finansijskim izvjedtajima. Triisna vrijednost imovine, kad mozZe biti utvrdena, s¢
tretira jednako kao i fer vrijednost,
Obilazak predmetne lokacije: izvisen Je 30052023, poilive. Prje obiitishii
prikiuphena (!okllmenldu_]a vezana za hekrétmine:
- LN e, 109, O 13.03.2024.0.
- KKPod 13(]‘ 2024 .
- 1ZVOT REGULACIONOG PLANA *MODRICA 1™
Ervrdeniin iy idum b rrvedenu dokinentaciin zakhucio spme
1zvor - Pripadajuca parcela se se mogu prodat] vz obostrant injeres,

inlormacija i
statug
nekretnine

Pretpostavke 1
ograniavajuée
‘okolnosti

- Prije nego Sto moZe biti uradena bilo kakva analiza vrijediesti,
potrebno je utvrditi odgovarajuéu pretpostavku vrijednasti. Generalni
koheept vrijednosti moZe se podijeliti u-dvije kategorije: vrijeduast u.
la'?mijcni na parcijalngj osnovi i vrijednost u u}mtrc’:bi Vrijednost o
razmijeni predstavlia radnju Kupaca, prodavaca i investitora i
imiplicita vrijednost po kojoj imovina moze biti prodata na parcijalnoj
osnovi na otvorenom trZiftu. Vrijednost u upotrebi je vrijednost imovine
posebne namjene i imovine kao integrisanog dijela postrojenja ili preduzeca,
a izrazava dio kojim ona doprinosi funkeiji.i profitabilnosti-postrojenja ili
preduzedd.

Ove dvije pretpostavke mog imati znadajan uticaj na rezultate progjenc,

Nckretnina se nalazi 1 Modri¢a, 1. zona GGZ u Modrigi. Trg Milana Jelica
zemljiste-uz objekat,




Podobnost
nekretnine za
uspostavljaije
hipoteke ili
prodaje
-Predmetna nepokretoost nalaze se u stambeno- poslovnoj zoni
a pripadaju prvej zoni GGZ
~Vlasnici. predmetnih nepokretriosti predstavljeni su v odjeljku
identifikacija nepokretnosti 1 podaci o vlasniku _
-lzvrienim uvidom u predmetne, nepokretnosti te sagledavanjem tehnickih,
pravnih i drugih pokazatélja, ustanovio sam da v istom nema ograrifenja
koja se odnse na eventualnu prodaju  nepokretnosti.
3. TEHNICKLOPIS SA PRIKAZOM POLOZAJA
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Lokacija zemljista nalazi se u 1. zoni GGZ-a
Predmetrie lokacije su u sklopu je stambeno-poslovnih objekata. Lokacijau  zoni
koja je povolja za objekte razlitite namjene, sobzirom da se na prcdmetnol lokaciji
krece odredeni broj fjudi kao i stanovni¥tva sa potrebama za robama i usiugama
Siroke potrognje.. Teren predmetne Jokacije je ravan, osundan.

Lokacija




Sira lokacija na kojoj se nalazi predimetno zemljiste je opremljeno

Komunalng infrastruktiromveda kanalizacija,elektroinstalacije)
-opremljenost
zemljista i
pristup
lokaciji.
|
|
Uredenje |
Parcele k.&.br. |
3183/19 |
E
L Parcele se Koriste kao dio prilaza poslovnan d fichn oljekta,
¢
i
j



4. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
DEMOGRAFSKIPODAC] LOKACHE:

Po poshiednjem sluzbenom popisu stanovnidtva iz 1991. godine, Opitina Modriga imala je 35.613
stanovnika, rasporedenih u 21 naselje. Poslije potpisivanja Daytonskog sporazuma opdtina Modrica, u
djelini, lIS]aJe u sastav Republike Sr pske. Modri¢a je jedan od mfadih gradova u Republici Srpsko

U toku po‘;ledn_]cg, rata do§lo je do povedanja broja stanovnika Modrite, iz razloga $to je veliki broj
stanovniitva iz Federacije Bil nastanjéno u Medrigi. Prema nezvaniénim podacima Qpétina Modrida kao
nasclieno mjesto ima oko 28,000 stanovaika a kompletno podruéje grada oko

38.004). stangvnika.

Sve ove naprijed izneSeno pokazuje da'se na predmetnom lokalitet u buduéem vremenu moZe ofekivati
privrdng rast, a samim tim i povecanje potieba za nepokretnostima razli¢ite namjene.

MISLIENJE Q TRZISNIM PARAMETRIMA:

a. Poznato TrZiste _
Nekretnina koja‘je predmet progjene v ovoin.elaboraty renitno kao potenciaino
wrziste moze imati Nizidka i pravna lica keja se bave poslovnim djelatnostina, razlitite.
namgene, Naime sobzirom da se na t1iZiStu ponude i potraznje defava dosta smanjen promet
nepokretitosti koje su wnamjeni poslovne djelamosti, to predmetna nekretning nema
konkrenog investitora, i prometovanje iste u ovakvim trzi§nim prilikama je alezeno.

b Aktivna 0i8m '
Predimetno nekretnina ima povaling lokaciju koja tremiine ima smanjeno (rzidte
nepalreirostd, Koje se odnose na. ('1hickic posiovne namicne. To znadi da du predmema,
nepokrethost u sadadnjim pZistim prilikama sa malo vjeroviineée moe biti prometoviana.
Da i se isto ostvarilo powrebng ju da se nekretnina jznijese na trziste na dudi vrenenski
perind.

¢, Stabilnesi cijena
U Tzvrgena) procieni viijednast nekeetnine wkalkulisani st svi pozanvm i negativni fikiori koji
wrapu ey na-dugoreéniju stabilnost cijena. T'o znadi da jo procijenjena veijednost avakve
vrste nekrelnine stabilna na duzi vremenski period, to jest na period kojt omoguéava da
prodmetna nepokreinest moZe i potencijalne kupee.

UPORFIINA METODAGRADEVINSR O ZEMEHSTE
N osnoa ST) cdne metode zvidena je progjena vrijednosti Gradevinskog.
zemljista, ¢ijavrijednost je pripojena procijenjenc] Triigng) vr jjednosti
objekta tro¥kovnom melodom, kakg bi's¢ dobila kompletna vi jjednost
nekretnine konbinovanem metodom. Kao uporedba uzete su trilokacije
sli¢ne kavakteristike koje se odnose.na predmetnu nekretninu. Neke razlike.
korigovane su uporednim kogficijentima.
TROSKOVNA METODA

Primijenjena je za izgradene objekte. Bazirana je na izraGunavanju trokova pradnje
Pogadna je za one sludajeve kada ne postoje podaci o cijenama
postignutim kod kupoprodaje sliénih nekretnina ili za one nekretnine za koje je
teze vrijednovati prihode od zakupa. Kod izradunavanja ukupne vrijednosti
nekretnine trodkovima gradenja odbija s¢ iznos amortizacije, a dodaje se-cijena
zemljidta koja pripadatoj nekretnini, tro$kovi komunalnih doprinosa i ostali
troskovi,Ova nietoda nije koridtena za procjenu vrijednosti.




PRINOSNA METODA-

Metoda prinosnog pristupa, je metoda kapitalizacije dobit ili metoda

vrjednovarja priboda: Metoda prinosnog pristup(l_]e metoda kojom se
vrijednost najamnine ili zakupnine pretvara u trzi¥nu vrijednost neke
nekrétnine, Kapitailzacua dobiti je tzratunavanje svih predvidenih
umanjenily za moguce trodkove i rizike.

UPOREDNA METODA-GRABEVINSKO ZEMLJISTE PRVENACIN PROCJENE

‘Qdabranie uporedne vrijednosti su uzete iz razloga §to su iste priblizne lgkacije, sliGene predimetno]
nekretnini. Neke razlike predmetne nekretnine u odnosu na uporednu vrijednost korigovane su iaktorima koji
‘utién na indikatore za prividno sliénu nepokretnost. Nekretnine za uporednu vrijednost uzeti susatizista
prodaje nekretnina ,,Mari¢ Nekretnine™ Modrica i Pik.ba.ol%

1. Oglas na sajtu Mari¢-nekretnine.Proddje s¢ gradevinsko zemljiste povedine 1200m* Dozvaljena gradujs
individualnih objekata .Cijena 5.000KM

18.000KM .Plac o S]nwku Plac itemel] izliveni n zemlji . Svipapivi uredni Tma wrbanisticku Leradovinskn |

I 2. QOglas na sajtu agencije “Mari¢ Nekretnine” Prodaje se parcela snizena cijena sa 20, 000K M ma
i dozvolu Cijena 18.000KM.Povriina 518m2

3. TrZidne vifjednost nepokietnosti pe zonmna | Lmdn\mm Republike srpskeZa | zonu \lmluiu
30, U(JK'\/IJ’mQ

Nekretnina prt:@n‘ié-tna uporedni 1 uporedni 2 uporedni 3
nepokretnost _
OSNOVNI PODACI
prodajna cijena 11.000 KM 18.000 KM | 30,00 KM/m2
povriina (m?) 388 518 o1
JediniGna cijena KM/m2 28.35 34.75 30,00




EKONOMSKI I PRAVNI ASPEKTI

Vrsta transakcije ponuda poriuda ponuda
poredenje _ 1,000 1,000 1,000
datom. ponude: 2022 202} 2022
brzina prodaje 1,000 1,000 1,000
FIZICKI ASPEKTI
Oblik parcele 20 21 21 fix
Tlocrina dimenzija 1 povrdina 20 11 11
Pravac pruZanja 10 14 14
Sastav Ua. g 9 _ g
Nagih terena ' 7 7 7
Stanje prosterne dokuminet. 20 25 25
namjena/nacin Korislenja (3 3 6
Koeficijent izgradenosti 9 9 9
Koeficijent korekeije 1.02 ' 0.980 0,980 1,60
Indikalor vreijedrosti KM/m2 3122 27,78 34.05 30,00
"C.ijcn‘;\- predmetnog zemlji¥ta nmanjena za S % kao prva ponuda 29,66
e m B e e S (wuum ............. ”I‘Tocxfcn[umvlﬁr::]i"nam
_‘ la_h.sj_ _ éf._')pié;' mB m2 vrijednost -KM-
318319 povrEing 26 29.66 ' 771.16




UPOREDNA METODA-GRAPEVINSKO ZEMLIISTE-DRUGI NACIN PROCIENE

Odabrane su tri iste fiepokretnosti kao kod prvog, nadina poredenja. Nekretnine za uporednu vrijednost uzet)

su sa triista proddje nekretnina ;,Marié Nekretnine” Modri¢a i Pik.ba.olx

Odabrane uporedne vrijednosti su uzete iz razloga Sto su iste priblizine lokacije, sliéene predmetnoj
nekretnini. Neke razlike predmetne nekretnine u odnosu na uporednu vrijednost korigovane su fakterima koji
uti€u na indikatete za prividno sli€¢nu nepokrétnost. Nekretnine za uporednu vrijednost uzeti su sa tr#ista

prodaje nekretnina ,,Mari¢ Nekretnine” Modrida i Pik.bd.olx

4. Oglas na sajtu Marié nekretnine.Prodaje-se gradevinsko zemljidte povrsine 388m? .Cijena | 1.000KM-

-
|

5. Oglas na sajtu agencije “Mari¢ Nekretnine™ Prodaje se parcela suiZena cijena sa 20.000KM na
18.000KM .Plac u Sijiviku.Plac 1 temelj izliveni u zemlji.Svi papiri nredni,lma urbanisti¢ku 1
gradevinsku dozvolu Cijéna 18.0600KM.Povrgina 518m?2

30,00K M/m2

6. Trzigne vrijednosti nepokretnosti po zenama 1 gradovima Republike srpske.Za | zonu Modrila

prodaina eijena

F1.000 KM

N PR
povrdina {m™)

Jediniéna cijena KM/m?2

Paramelri kejl uacu na vrijednost zemljisu

- poloZaj zembjista

*- stepen opremljenosti zemljisia komunalnim objek(ima [ instalacijoma

- saobradaine povezanosti

“- vrste | kapaciteti objekata za svakednevno i perioditne dnadbjevanie,

sieyien prikrivenosti objehtima zo adrastvenuzasite, Skolsevo, kvl

- Privadini i ekoloski uslovi (nagib terena, orijentacija, osuncanest, vietrovi,
zagadenost vazduha, opasnost od klizidta, opasnost od plavijenia,....)

Na vrijednost gradevinskog, zemljidta presudan uticaj ima poloZaj, namjena zem-

1ji8ta i komuiialna epremljenost

Uticaj namjene na-vrijednost gradevinskog zemljidta odreduje se koeficijentom

namjene.

Namjena objekta Koeficijent namjene
Individualno stambeni 1,00
Kolektivno stanovanje 1,50
komercijalna 2,00
proizvodna 0,75

ostale 0.50

Uticaj peloZaja na vrijednost zemljista odreduje koeficijent urkanistitke zone

10



Urbanisticka zona Koeficijent urbanisticke zone
I GZ 1,60
I Gz 1,00
1 GZ 0,85
IV GZ 0,75
vV GZ 0,60
VI GZ 0,40

Uticaj komunalne opremljenosti na vrijednost gradevinskog zemljista:

Komunalna opremljenost

‘Koeficijel kom.opremljenosti

Tiekuo

Pristupnt puievi

Voda i kanalizacija

i
g SHinM

0,50
0.20
0.20
0,10

asfall

Zd predmetno zemlpidte koclicijent komunalne opremljenost v 2023, godin
ma dun ovidaja fznesis .60 020+ 0.204 010 = 1.00
Ohbredivanje vrijodmosi gradevinshop zermljista na osnovu ova Iri parametra

C ukapna = C jedimiéna * Ko * Kuz * Kko

Nupomenda: Oznake preuzele 7 matérijala sa semitara odiZanog

b Banja Luei na temu prociena vrijednosti gradevinskog zemljista

| transake Cukup. | koeficijent - C Jed
. KM/ | Kn Kuz Kko | Jor*Kuz*Kxo | KM/u?
! 28,35 1,00 0,40 1,00 0,40 11,34
2 3475 1,06 0,40 1,00 0,40 13,90
_ 3 30.00 1,50 1,60 1,00 2,40 72,00
Prosjeéna Cjed. zemljisia= 97,24  KM/m?/ 3uzorka 32,41  KM/?

PROCIJENTENA VRIEDNOST ZEMLIISTA (PREMA URBANISTICKIM 26%32.41
KOEFICITENTIMA)

DRUGI NACIN POREDENIA

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE-ZEMLJIISTE. 842,66

11



5. USKLADIVANJE 1 KONACNA PROCJENA TRZISNE V RIJEDNOSTI

OPSTI PODACI
Datum izrade 25.03.2024. godine
Narudilac procjene: JOVANOVIC SLOBODAN
IDENTIFIKACIJA ]
Katastarska opstina |mopRICA
K&.br, 3183/19 ]
' Opis nekretnine Zemljiste uz-posiovii ‘objekat 3 )
| Vlasnik, posjednik: Opstina Modrica, sa 171 dijela
PODACI O NEKRETNIN] )
Adresa nekretnine Modrica; Trg Milana Jelica o
............. .
()P]&, T T —— - e
Tip nekretnine _wl Gradska gradevinsko /un!mtt. ' m'_ |
Namj'cnzl' ----- Zemijiste za redovny upotrebu nh_“w_}'uz}
Povitina - ké.br. 318341y p- 26,00m2
L |3 GAL \*()S'i NEKRE H\l’\l‘ Lipisane v \]{sn_mkudulﬁinﬂt;]tc '
o PROCIIENJENA TRZISNA VRIJEDNOST o
PRVINACIN PROCIENE KM 7716 ;
DRUGI NACIN PROCIENF KM - 842,66
SREDNJA VRUEDNOST KM (771.16+842.66)2= 886 ‘)] KM (31, {H I\ \1!1112} *
ZAVRINO MISLIENIT o 5
Kao konatng oy L‘a-..l_er_l.i.L]Iki.lul\lltl \u'i;li'mst s ureunuting PDV- nm n\x(q;:m pmu u]]uiu sividin
vrijednost. U ukupnaoj procijeneno| lmsno_i vrijednosti su izgradea infrastrukiora i pripadajuce !
zemljiste. Misljenja sam daje procijenjeni iznos realan, te da je u skladu sa trenutnim stanjem |
nekrefnina i trzidtem istih. %

Modrida: 25.03.2024. go_dine Lradio;

12



6. PRILOZENA I PREDSTAVLIENA DOKUMENTACIJA

- ZAHTIEVA ZA VIESTACENIE
- l JN) KKP

- 1ZVOD IZ REGULACIONOG PLANA"MODRICA 1*

-lzvpri podataka
- prometovane zemljista

- wr7idne veijednosti nepokecinosti pe zonana i gradovima Poreske uprave Republike Srpske
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PROMETOVANIE ZEMLJISTA-
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2712017 Maric Nekretnine - gradievinske.zemljigte u Sljiviku - Modrita, Modrida Gradévinsko zemljiste - m2

. - r"“"'
bl Bhinre i{}

-« Sve kategarije~- ¥ GRADJEVIRSKO ZEMLIETE U SLIVIKU - MOLRIEA
- ==« Svi gradoyi <« ¥ [- o : _‘ —-l
: . BiH - MoDRICA - SLAVIK -]
Lo SVE pDZic_ije === ¥ LA )

o Hitnol SniZena cjena-sa 20.000 na TB.OOG-_K_M.P_'lac u Sljiviku, Modrifa, na progaju!t! lzuzetna
fretrazi oglase o o T J ‘
tokéila, povolina cljena. Plac i temel] izliveni u Zemlji u-Sliviku u Modri€l.Svi papiri uredani ,

Iriva urbanistithku i gradjevinsku dozvoly, Viasniltvo 171,

‘Povriina 518 m2.

E
r Posebna obilifjac

Cienaz 5. 000K M]

€9,207 » USS 13,357 - 68,636 Kiv

A
L [
. . ) o . oyt o P -
Free Wb Counter Posyavine Uperi - Fan Kowrme !
Brgi pregied nascte Casbuailn anstiit 7

tip:thwww.maricnekretnine.com/oglasi-gradievinsko%2Bzem|ji % C 5%A 1te% 2Bu%2B% C 5%A0 iviku%2B% 2Bmodri®4 C 4948Da- 168 htrn
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5731723, 3111 PM

== Sve kategorije ---
== Syl gradovi ..

- Sve pozicijé -

Vretradi oglase:

o
#

A
241

[

Maric Nekrelnine- gradjevinsko zemljifte, Modri¢a Gradevinsko zemijidte - m2

Adotia Flash Player is no longer-sipported

b GRADJIEYINSKO ZEMLJISTE

o e
! B1H McnmﬁA SLJIVIK-}f

. 4

[ [ P

Prodaje se gradevmska parcela povrsme 388 m2 u naselju “Bljivik’ na divrom i tihom mjestu
z8 zi_vol.Uda!]ena od centra grada 10 minuta pieike, Dovedena infrastruktura do- parcele, Ima

‘urbanistitku i.gradevinsiu . Swi papiri urednt,

Povriina:-388m2; Powsing okuénice: m2; Tip oglasa: Prodaja;

Kategorija:r Mekretning; Pozicija nekiretnine: U predagrady;

Posebna. obiliZja: ;

CUENAZ 11.000KM!

€ 5,626 - US%-B,040 - 41,932 KN Srconn eoks (CBBH): 30.67.2011

e Prreopreed Kemiw sl Forosaresent

o ) [
PosTaviTE Uit - Email KonvaxT!

Bryi prepled neselja Ddaborite naselie:

hity pst-ﬁmvw.maricnckrelni'ne.cnm!og_Ia'si~gra'dievinsko°/n'2BzemljiSle-BZ(},html
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7. RIESENJE MINISTARSTVA PRAVDE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA
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PETMTYR/TMKA CPITCKA
MWUHUCTAPCTBO NPABOE

Tpr Penybauke Cpncke 1, Barba Nyka, Te: 051/339-535, ‘$axe 051/335-650, E-mail
mpr@mbpr.vladars.net

Bpoj: 08.040/704-475/10
Adtym: 03.08,2022. rogume

Ha ockony wnana 8. ctae 8. 3aroHa o pjewraluma Penybamie Cpncke {,,Cnymﬁenn rraCHMK
PenyGmne Cpncke” 6pdj 74/17), a wa saxTies sjewraka lopawa Bacwwenwh us Moapine, yn,
Larasgyaia Op. 70, mukverap Npasae oo LK

PIELU LR E

1. Topany {Hr-;j,?mi:a} Beunsbenih ws RMogmma

NPCAYAEES C& MmanldaT Bjeditana 2a tpahesuHiko-
HPRUTERTOHCHY absizcy, negefsr rpaliEsHapeTE G, Te ce mmpuyjo Ho. nepuogd o4 wecr (6)
PEiEE.

2, Bimu¥ ce waajeHs JefnncTRens MACTO: BICWITBRA Y NOEAGAY AATYME JAOHOWEHD PRIHERLS U
UMEHOET Y BICIUTING.

3, BIEUITEH JE AYXKAH B CBRM FPOeoma DhBEM Tty Mueno1aHeTho npagne Penybanke Cpneie
CAMEY.

4. Bipwte jB RNk 0CHrypaTi oo on VATOBOPHOCTHA 33 WTeTyY ApusKibery Tpehum Anipima 36or
BRADUGHUTOL BOWER:A NOCADEY BIQILTaIEHa, 18 Ha MIOHETHY CROKC TOAMHE Hajkachuje 40 31
.my'jpa JAOCEARMTI MISHWCTIRCTRY AOKD3 & 3dR/LYSCHOM VECRODY 0 oc_lqrypathy_ 38 reEryhy
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06 pasznowese

Fopaw Bacusseskh, Bjewrak m3 mahearHcko- APXWTEKTOHCKE 0BAACTH, NOAKKMO je MunweTapciay
npasse Penybauke Cpiicke, 3ax1jes 3a npogymetbe manpgata, y Kojem HaBOAM pa je Pjelwerbem
anncmpcma ripagje PenyBauke Cpneke, Bpoj: 08.040/704-479/10 op, 03:11.2010: rogure, MMEHDBAH
38 BjewTana uz rpaheBuHCKo-apXMTERTOHCKe .obaacTh, nogobaact rpahesnHapeTse, Te Aa My Y cithagay
Ca ¥niandm 8. c7as 7. 3aKoHa ¢ sjelTaumuma Penybnure Cpncke WMCTHYE MaHAaaT,

¥3 3axT{eB BjelTaK je AOCTAaBHG W ADKA3 0 MCNYHHEHOETV YCN0BA U3 YnaHa 3. ctag 1. Tauka 1)
nograqsa, 2;_3_.- v-4. 3axoia o sjelwrraumma PenyBanke Cpncke.

livjerehu cae HareABHO OAIYLERO je Hao ¥ AMECNO3MTIBY pjetlersa,

Moyua o npaskom aujexy;
Oto Piewere je woHauHo. TTPOTHE UCTOr Ce MOme noxpemﬁu YI'IpaBHM CNop Kog HapaemHor
cyAa y pory op 30 4aua oa A3Ha BpPUiEMa MCTOT. <
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fHocraswero: o MUHUCT!
1. UMeHOoBaHOM, e P
2. Apxusa. S AfTon Kacurosn




PENYB/UKA CPMNCKA

ONWTUHA MOJPHUYA - HAMENHKUK
OMWTUHCKA YTNPABA

Opjervetbe 3a npocTopHo ypehetse,
crambeHo KoMyHarHe nocnoBse 1 ekonorujy

138O/ W3 PEMYNALIMOHON MNAHA "MOLOPUYA 1" C
OMNYKA O YCBAJAHY PEMYNALIMOHOT NNAHA "MOOPUYA 1"

(CI. TMACHWK OMLUTUHE MOJIPUYA BP. 18/20, 12/23)

MMAH NAPLENALUWJE - Ta4ke u (ppoHTOBK
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P=1:1000 BPOJ MPEOMETA: 05/1-475-8/24
REFEHpA: OATYM: 21.03.2024. rogune
BN W rpannua ofyxsara perynaynoHor nnana KOOPOMHATE NOMHMX TAYAKA
——— nocrojélia immms rsliemucos nepsse MNAHUPAHWX IPAHULIA NAPLIENE
[ nnanupana rpanmua rpahesmmcke napyene NAPUENA BP. 58
w149 nowHa TauKa ee) & L
20 |6524148.39|4979112.23
Aymuna thpowTa napuene

710 |6524150.63(4979111.70

O npeaMeTHa noxaumja 711 |6524145.67|4979101.06
712 |6524147.95(4979100.52 "

Ipahesmicxa napuena 6poj ‘58" ce popumpa o &,

K. Bp. 1610110, 1610/11, 1621, 3183/19, B

0. Moppua ’ .
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