SEAD PASIC Dipl. Ing. Gradj. Stalni sudski vjestak gradjevinske struke
Mese Selimovica broj 3. SANSKI MOST UNSKOSANSKI KANTON F.BiH. 061-167-457
Rjesenje br.01-06-3-19-302/15/1-21 FMP. Sarajevo e.mail: sead_pasic @ Yahoo.com

NALAZ I MISLJENJE VJESTAKA GRADEVINSKE STRUKE

ELABORAT PROCIJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

NARUCITELYJ: DENANA (NEPAD) FAZLIC

PREDMET: Utvrdivanje realne vrijednosti nekretnine

VRSTA NEKRETNINA: Poslovno Stanbeni i pomocni objekti sa dvoriStemi
ZemljiStam- kuciSéem

LOKACIJA: TRNOPOLJE 96 NASELJE OGRADE
PRIJEDOR
VLASNIK: JAHIC(ADEMA) NADMIJA sa udjelom 2/6

DENANA (NEPAD) FAZLIC  sa udjelom 1/6
LEJLA (NEDAD)FAZLIC  saudjelom 1/6
INDIRA (ADEMA) SACIROVIC  sa udjelom 2/6

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 249.530,00 KM
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2.1. IDENTIFIKA CIJA NEKRETNINA, PODATCI O VLASNISTVU
IME NARUCIOCA PROCIJENE | ELVIR (BESIM) KRA JINA

IME VLASNIKA NEKRETNINA | JAHIC(ADEMA) NADMIJA  sa udjelom 2/6
DENANA (NEDAD) FAZLIC sa udjelom 1/6
LEJLA (NEDAD)FAZLIC sa udjelom 1/6
INDIRA(ADEMA) SACIROVICsa udjelom 2/6

DEFINICIJA NEKRETNINA Poslovno Stanbeni i pom¢ni objekat sa
dvoriStem zemljiStem
SVRHA PROCIJENE NAPOMENA: Predmet ovog Elaborata procijene nije
Imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-pravnog
naslova
DATUM PREGLEDA 24.01.2026 godine
NEKRETNINA
DOKUMENTACIJA O POSJEDOVNI LIST broj 384
NEKRETNINI od dana 01.12.2025 g.

Na osnovu zahtjeva Narucditelja izrade Elaborata. Denane Fazli¢ , suvlasnika nekretnina,- je
izvrSena izrada Elaborata procijene trzisne vrijednosti Poslovno Stanbenog o pomoc¢nog
objekta sa zemljiStam dvoriStem, Dana 24.01.2026 god. izvrSio sam pregled, fotografisanje i
mjerenje predmetnog poslovno stanbenog objekta, koji senalazi u Trnopolje 96 PRIJEDOR
Pregledom i fotografisanjem poslovnostanbenog objekta, od predlagatelja vlasnika nekretnina
sam na uvid dobio: POSJEDOVNI LIST broj 384 od dana 01.12.2025 g..

god Izdat od strane Republicke Uprave za Geodetske i Imovinsko Pravne Poslove — Banja
Luka- Podruc¢na jedinica Prijedor , Katastarska Opstina KOZARAC iz kojeg se konstatuje
slijedece:

-U “A” Popisnom Listu u Katastarskoj Op¢ini KOZARAC POSJEDOVNI .LIST broj 384
nalazi se slijedece parcele:

-k.C. 2878 zvana “Kuciste ” Kudai zgrada povrsSine P= 88,00 m2
Dvoriste povrsine P= 182,00 m2

-k.¢. 2879 zvana “KudiSte ” povrsine P=_1.092.00 m2
UKUPNE POVRSINE P= 1.362,00 m2

-U “B” Vlasnickom Listu upisan je vlasnik:
JAHIC(ADEMA) NAPMIJA sa udjelom 2/6
PENANA (NEPAD) FAZLIC sa udjelom 1/6
LEJLA (NEPAD)FAZLIC sa udjelom 1/6
INDIRA (ADEMA) SACIROVIC sa udjelom 2/6

2.2. POTREBNA DOKUMETACIJA

IDENTIFIKACIONI POSTOJANJE OZNAKA IDENTIFIKACIONOG
DOKUMENAT IDENTIFIKACIONOG DOKUMENTA
DOKUMENTA
Posjedovni  List DA POSJEDOVNI LIST broj 384
[Kopija Katastarskog od dana 01.12.2025 g.
Plana DA Kopija Katastarskog Plana broj
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2.3. TEHNICKI OPIS POSLOVNO STANBENOG OBJEKTA

Postojeci poslovnostanbeni objekat je izgraden 1975 god. spratnosti P+1, sa odobrenjenem za
gradenje., prostor porodice,, NLJE VRSENA sanacija i rekonstrukcija oStecenog stanbenog
objekta u ratnim uslovima, poslovno stanbeni objekat se ne koristi neuslovan za koristenje,
PoslovnoStanbeni objekat kao jedinsvena cijelina je izgraden u Trnopolju broj 96 —
KOZARAC- PRIJEDOR, Dimenzije objekta su 11,50 x 10,50 m bruto povrsine u osnovi
PrizemljaP=120,75 m2, i pomo¢nim objektima povrsSine P=32,00 m2, na parceli k.¢. 2878 KO.
KOZARAC ukupne povrsine parcele P =1.362,00 m2.

BGP.- BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA OBJEKTA Prizemlje P= 120,75 m2
BGP.- BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA OBJEKTA Sprata P= 120,75 m2
UKUPNA BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA OBJEKTA P= 241,50 m2

PoslovnoStanbeni objekat je izgradjen u skladu sa projektnom dokumntacijom I potrebama i
mogucnostima vlasnika namjenom porodi¢nog biznisa u prizemlju Poslovni prostor i na spratu
stanbeni, izgradjen prema gradjevinskoj dozvoli, dimenzijama I spratnosti. Stanbeni objekat je
spratnosti Prizemlje+ Sprat iu osnovi prizemlja je dimenzija 11,50 x10,50 m.

Postojeci poslovnostanbeni objekat je izgraden kao jedinsvena cijelina tako je prizemlje
rjeSeno kao dio prizemlja POSLOVNI PROSTOR PRODAVNICA RAZNIH PROIZVODA
ULAZOM SA ULICE, I DRUGI DIO STANBENI PROSTOR sa ulazom sa sjverne strane iz
dvorista. I sadrzi, Poslovni proctor povrsine P= 43,10 m2 prodajni poslovni proctor i magacinn
i stanbeni proctor Prizemlja povrSine P= 48,00 m2 dnevni boravak, kuhinju, spavacu sobu,
kupatilo i hodnik. sa unutrasnjim ulaznim stepenisSte

Svijetla visina prostorija u Prizemlju je 2,80 m.

Sprat je stanbeni proctor vlasnika nekretnina i povrsine je p=90,00 m2

PREGLED NETO POVRSINA POSLOVNO STANBENOG OBJEKTA:

PRIZEMLJE:

POSLOVNI PROSTOR

1. POSLOVNI PROSTOR - PRODAVNICA 4,20 X 4,90m P= 20,60 m2
2. MAGACIN I PRIJEM ROBE SA TOALETOM 4,90 x 4,60 m P=22,50 m2
UKUPNA POVRSINA POASLOVNOG PROSTORA P=43,10 m2
STANBENI PROSTOR

1.-HODNIK SA UNUTRASNJIM STEPENISTEM 2,50 x 4,00 m P= 10,00 m2
2.-KUPATILO 1,95 x 2,70 m P= 5,20 m2
3.-KUHINJOM 2,60 x 3,00 m P= 7,80 m2
4. DNEVNI BORAVAK 4,90 x 4,20 m P= 20,60 m2

UKUPNA PNETO POVRSINA STANBENOG PROSTORA PRIZEMLJA P=43,60 m2
STANBENI PROSTOR SPRATA

1.-HODNIK 1,40 x 3,60 m P= 5,04 m2
2. UNUTRASNJIM STEPENISTEM 1,20 x 4,00 m P= 4,80 m2
3.-KUPATILO 1,95 x 2,70 m P= 520 m2
4.-KUHINJOM 2,60 x 3,00 m P= 7,80 m2
5. DNEVNI BORAVAK 9,60 x 4,20 m P= 40,32 m2
6.-SPAVACA SOBA 1. 4,00 x 3,20 m P= 12,80 m2
7.-SPAVACA SOBA 2. 4,00 x 3,00 m P= 12,00 m2
8. BALKON PREMA ULICI 0,25x 11,50 x 1,40 m P=_ 4,10 m2
UKUPNA NETO POVRSINA SPRATA P= 92,60 m2
_Pomoc¢na zgrada 32,00x0,70x0,25 P=_ 5,60 m2
1.-NETO POVRSINA PRIZEMLJA P= 5,60 m2

UKUPNA NETO POVRSINA POSLOVNO STANBENOG 'I B@MO@NOG OBJEKTA:
1. POSLOVNI PROSTOR “  P=43,10 m2
2. UKUPNA NETO POVRSINA STANA PRIZEMLJA s < P= 43,60 m2
3. UKUPNA NETO POVRSINA SPRATA S 5 P=_92,60 m2

UKUPNA NETO POVRSINA POSLOVNO STANBENOG QBJEYTA P=179,30 m2
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OPIS KONSTRUKCIJE:

Poslovno Stanbeni objekat je graden na klasi¢an nacin, zbog plavnog podrucja terena objekat
je izgraden sa suterenom , pod objketa je na koti +1,20 m, na trakastim armiranpo betonskim
temeljima suterena su zidani nosivi zidovi debljine 25 cm od Suplji blokova Poroterma,
ukruceni sa vertikalnim I horizontalnim armirano betomnskim serklazima, Meduspratna
konstrukcija je armirano betonska ploca debljine 14 cm. Pregradni zidovi su debljine 20 cm
zidani blok Supljom opekom.Svijetla visina prostorija je u prizemlju je 2,80 m, Krovna
konstrukcja je izgradena od rezane drvene grade kao dvovodna krovna konstrukcija
pokrivena crijepom. . 5

OBRADA VANJSKIH I UNUTRASNJIH POVRSINA:

Stanbeni objekat je u skladu sa namjenom prostora obraden adekvatnim materijalima

koji treba da zastite objekat, pri tome vodeci racuna o finkcionalnosti, nac¢inu odrzavanja I
izgledu objekta u cjelini. Vanjski zidovi fasada su obradeni, sa grubo i fino malterisanom
fasadom . Sve unutrasnje povrsine zidova I plafona u PRIZEMLJU i SPRATU su grubo I fino
malterisane produznim malterom I bojene disperzivnim bojama za maltere.U kupatilu I
kuhinji zidovi su do visine 1,60 m obradeni zidnim keramickim ploc¢icama.

Vansjka stolarija u prizemlju drvena ugradena 1975 g. , stakljenje je staklom 4+4 mm,
Unutrasnja stolarija u prizemlju je drvena totalno devastirana.

Obrada podova u prizemlju je izradena samo u ulaznom hodniku i kupatilu podne keramicke
plocice a u ostalom dijelu prostorija je drveni dasc¢ani podovi.

Podovi u poslovnom prostoru prizemlja su podne protuklizne keramicke plocice

UGRADENE INSTALACIJE

U objektu su razvedene instalacije posebno u poslovnom prostoru i stanbenom prostoru jake I
slabe struje, vodovoda i kanalizacije..koje se godinama ne koriste

UGRADENA OPREMA:

U Kkupatilu u prizemlju je ugradena bojler i lavaboi sa armaturama, i ugradene slobodno
stojece Kklozet Solje sa vodokotli¢ima.

VANJSKO UREDENJE

Prilaz stanbenom objektu je omogucen sa asfaltne ulice urbanog naselja KOZARAC iz ulice
TRNOPOLJE 96. Objekat je udaljen od ulice 4,00 m, I do objekta je uredena pristup za
poslovni proctor i stanbeni dio pobjkta se ulazi iz dvorista. Ostali dio dvoriSta je zasijan
travom i NE odrzava se.

TRENUTNO OPSTE STANJE NEKRETNINA:

Kako je predmetna nekretnina izgradena 1975 god, i da se NE KORISTI DUZI VREMENSKI
PERIOD, te da je gradena TADA, u skladu sa mogucnostima vlasnika, i posjeduje svu
neophodnu tehni¢cku dokumentaciju, sa ugradenim srednje kvalitenim materijalima i na
kvalitetan nacin, te funkcionalno rijeSen raspored prostorija objekta prema namjeni u skladu
sa mogucnostim. da je porodicni stanbeni objekat projektovan i izgraden kao jedinsvena
cjelina za porodicni biznis u prizemlju poslovni proctor trgovina in a spratu stanbeni proctor
porodice, daizgradeni postor ima svoju funkcionalnu upotrebu, stanja i izgleda postojeceg
poslovnostanbenog objekta, kao i ukupnog okruzZenja objekta u odnosu na namjenu i polozaj
prema glavnoj ulici, TRNOPOLJE 96, nacinu i srednjeg kvaliteta izgradnje i upotrebljenih
materijala u objektu. Stanbeni objekat koji se procijenjuje je izgradjen od srednje dostupnih
kvalitetna materijala, kvalitetno ugradenih i funkcionalno je dobro rijesen. Te se moze
Konstatirati da su izvedeni gradjevinsko zanatski radovi na objektu srednje kvalitetnii da
nacin i stepen odrzavanja objekta je NEPRIMJEREN, OBJEKAT SE NE KORISTI,
ODRZAVANJA je minimalno. Pregledom prostorija sam konstatovao da se uz minimalnou
sanaciju i ¢iS¢enje prostora veoma brzo n i ne tako skupo poslovni i stanbeni proctor mogao
dovesti u fazu koriSzenja..

OPIS EVENTUALNIH OSTECENJA NA NEKRETNINAMA

Na poslovno stanbenom objektu NEMA VIDNIH nedostataka ¢

PoslovnoStanbeni objekat NIJE u upotrebi, i nebphodne odrzavanje narocito instalacija vode
i kanalizacije, koje se ne koriste uopste.Podovi osteéeni usmgd ne koriStenja podova, Zidovi su
jestimic¢no uslijed prokisnjavanja oSteceni i potrebno jé ()(\istramtl oStecene povrsine maltera
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na zidovima i ponovo raditi instalacije vode i struje i obradu zidova, Zamjena stilaruije
unutrasnje i vanjske. Zmajena i sanacija krovne konstrukcije i pokrivanja krova. Nosive
zidove treba mjesti¢no sanirati, bez rusenja.

2.4. PROCIJENA REALNE TRZISNE VRIJEDNOST NEKRETNINA

Izlaskom na lice mjesta u ulici Trnopolje broj 96 KOZARAC PRIJEDOR predgledom
izgradenog poslovno stanbeog objekta na osnovu dokumetacije dostavljene od suvlasnika
nekretnina I uvida na licu mjesta, sam pregledao poslovnostanbeni i pomo¢ni objekat I izvsio
fotografisanje svih relevantnih povrsina u skladu sa namjenom stanbenog objekta.Obzirom na
stanje u kojem se nalazi stanbeni objekat procijene, NEKORISTENI objekat, te prema
pregledu objekta, poloZaju objekta u odnosu na izgradenost naselja TRNOPOLJE te prema,
orijentaciji, te prema ranije placenim I regulisanim troskovima uredenja gradskog zemljista,
projektovanja, troSkova uplanjenja I uknjizbi istog, upotrebnoj vrijednosti poslovnog i
stanbenog prostora, vrsi se procijena vrijednosti POSLOVNO STANBENOG I POMOCNOG
OBJEKTA SA ZEMLJISTEM ulica TRNOPOLJE 96 KOZARAC Suvlasnistvo

DENANA (NEPAD) FAZLIC.

TROSKOVNA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Izracun trziSne vrijednosti nekretnina troSkovnom metodom dobiva se izracunom vrijednosti
novosagradene nekretnine I njenim umanjenjem vrijednosti, uslijed vremenskog uticaja na
troSnost onjekta I koristenja, na konstrukciju, instalacije, zavrSne radove I zanatske radove u
prikazanom postotku uces¢a u odnosu na vrijednost novosagradenog objekta. Nova vrijednost
racuna se kao umnozak NKP I jedinicne cijene gradenja za tipski objekat.

SadaSnja trZiSna vrijednost stanbenog objekta racuna se prema izrazu:

TROSKOVNA METODA PROCIJENE GRAPEVINSKE
VRIJEDNOSTI POSLOVNO STANBENOG OBJEKTA

Procijena vrijednosti nekretnina troSkovnom metodom dobiva se izracunom
vrijednosti pojedinacnih elemenata troskova na gradenju objekta :

-Zemljista 1 m2 100,00 KM
-Doprinosa,(renta + uredenje ) 75,00 KM
-Gradenja novosagradene nekretnine 1.350,00 KM
-Projekat i nadzor 25,00 KM
-Prikljucci 100,00 KM
CIJENA 1m2 1.650,00 KM

Cijena u potpunosti odgovara kvalitetu i nacinu gradnje gradevinskih I zanatskih radova.
Nova vrijednost racuna se kao umnozak NKP I jedini¢ne cijene gradenja za tipski
objekat.Jedini¢na cijena gradnje zamjenskog objekta stanbeni proctor u Prizemlju (cijena

gradnje + pripadajuce zemljiste + ostali troskovi dokumentacije) 1 m2 =1.650,00 KM/m?2

AMORTIZACIJA:

POSLOVNO STANBENI OBJEKAT IZGRDEN 1975 G AMORTIZACIJA ZA

KONSTRUKCILJU 50 GOD.

. Period vremena eksploatacije objekta je 100 godina

KONSTRUKCIJA

N=100 god. eksplatacioni vijek

n =50 god. godine ekploatacije

U=0,70 po Verneru =0,80 x n/N x (n+N) / 2N= 0,30

INSTALACIJE

N= 60 god. normalan eksplatacioni vijek koristenja

n = 50 god. godine ekploatacije

U=0,27 po Verneru =0,80 x n/N x (n+N) / 2N-1= 0,73
6




IZRACUN SADASNJE GRAPEVINSKE VRIJEDNOSTI STAMNBENOG OBJEKTA

Vrsta radova | Postotak | Nova vriednost | Umanjenje| Umanjenje| Sadasnja

UceSéa (4 KM/ m2 %0 KM Vrijednost KM/ m2,
Konstrukcija 55 910,00 0,30 273,00 637,00
Zantski radovi 20 330,00 0,30 99,00 231,00
Zavrsni radovi 15 248,00 0,30 75,00 173,00
Instalacije 10 165,00 0,73 48,00 118,00
UKUPNO 100 1.650,00 495,00 1.155,00

Jedinicna cijena gradnje zamjenskog objekta za stanbeni proctor u Prizemlju I Sprata
(cijena gradnje + pripadajuce zemljiSte + ostali troskovi dokumentacije) 1.6500,00 KM/m?2
Stg = Sgv x Fkp x Fp x Fki x FI x Fpp

FAKTOR KOREKCIJE TRZISNE | PREPORUKA USVOJENO
VRIJEDNOSTI
Fkp - faktor Korisne povrsine 0,8 -1,20 1,10
F's - faktor za stanbene objekte 1,00 - 1,50 1,20
Fki - faktor kvaliteta gradnje 0,20 - 1,50 0,80
Fl - faktor lokacije 0,70 - 1,50 1,10
Fpp — faktor ponude I potraZnje 0,20 - 2,00 1,00

Prosijecan factor trzista je Ftr.=1,04
L’SVOJENé AMORTIZOVANA CI1JENA IZGRADENOG STANBENOG OBJEKTA
NA DANASNJI DAN JE 1m2=1.155,00 KM

SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Neto Korisna povrSina Jedini¢na UKUPNA GRADEVINSKA
objekta m2 cijena(KM/m2) VRIJEDNOST OBJEKTA
179,30 1.155,00 207.092,00

PROCIJENA TRZISNE VRIJEDNSOTI PREDMETNOG POSLOVNO STANBENOG
OBJEKTA SE PROCIJENJUJE NA:

207.092,00 x1,04= 215.375.00 KM

UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

POSLOVNOSTANBENOG JE :
215.375.,00 KM

Gradevinsko ZemljiSte, dvorisSte I poljoprivredno zemljiste koje nije pod
objektom
POSJEDOVNI LIST 384 od dana 01.12.2025 g. K.O. KOZARAC
god Izdat od strane PORESKE JEDINICE PRIJEDOR , odnosno od SluZbe za imovinsko-
pravne, geodetske poslove i katastar nekrenina iz kojeg se konstatuje slijedece:
Katastarska Opc¢ina PRIJEDOR 1. nalaze se slijedece parcele:

- U “A” Popisnom Listu u Katastarskoj Op¢ini KOZARAC POSJEDOVNI .LIST broj 384
nalazi se slijedece parcele:

-k.C. 2878 zvana “KuciSte ” Kuéai zgrada povrsine P= 88,00 m2
Dvoriste povrsine P= 182,00 m2

-k.¢. 2879 zvana “Kuciste ” ”’pmﬂ%me“ \ P=_1.092.00 m2
P= 1.362,00 m2

UKUPNE POVRSINE

N




Zemjiste koje je pod objektom je povrSine P=120,00m2, a povrsSina zemljista P=1.242,00
m2 nije pod objektom KO. KOZARAC., ¢ine jedinsvenu cjelinu u okviru Gradevinskom
dozvolom predvidene gradnje stanbenog i pomoc¢nog objekta, a ostalo zemljiSte dvoriste se
smatra neizgradeno gradevinsko zemljiSte. Na kojem je u skladu sa potrebama razvoja
vlasnika zemljiSta, mogucnost gradnje i novog porodicnog objekta.. DvoriSte se moze
koristiti se kao poljoprivredno zemljiSte basta.. Prilikom procijene vrijednosti zemljiSta
koje nije pod objektom i je uredeno gradevinsko zemljiste, uzete su u obzir trziSna
vrijednost zemljista, upotrebna mogucnost parcele prema eventualnoj gradnji novog
objekta znacaj i polozaj zemljista u odnosu na izgradenosti naselja TRNOPILJE . Za
obracun trziSne vrijednosti gradevinskog neizgradenog zemljista koje nije ispod objekta,
usvojio sam trziSnu vrijednost gradevinskog zemljiSta u odnosu na ¢injenicu da dvoriste
ima svoju upotrebnu vrijednost kao osnovni dio objekta.Gradevinsko zemljiste na kojem su
dovedene sve instalacije punog kapaciteta je vrijednost zemljiSte sa aspekta urbanisticko
planske za gradnju i proSirivanje kapaciteta objekta.
-Procijenjena vrijednost 1 m2 gradevinskog zemljiSta parcele koje nije pod objektom ,
KUCISTE -dvoriste sluZi kao povrina ispred i pored poslovno stanbenog objekta za
parkiranje automobila sa izgradenom infrastrukturom na citavoj povrsini.
-Povrsina zemljiSta koje je uredeno ekonomsko dvoriste P= 1.242,00,00m2
Agencija za posredovanje i promet nekretnina
NEMRETNINE VHS PRIJEDOR
Na prodaju plac 343m2 u blizini nadvoZnjaka izmedu Pecana i Puharsk

Plac 343m2 Puharska, Prijedor Prodaja 12,000KM

CIJENA 1 m2=35,00 KM
NEKRETNINE GAVRILOVIC PRIJEDOR
Zemljiste, Orlovci, PrijedorPlac 4000 m2 CIJENA 60.000,00 KM
CIJENA 1m2= 15,00 KM

PROSJECNA CIJENA [ (35,00+15,00):2 | 1m2=25,00 KM




TABLICA ZA APROKSIMATIVNO ODREDIVANJE TRZISNE CIJENE
ZEMLJISTA (P.C) U ODNOSU NA POCETNU VRIJEDNOST ZEMLJISTA
NA PODRUCJU GRADA PRIJEDORA - KOZARAC

Elementi za KATEGORIZACIJA NEKRETNINE PREMA
Red Odredivanje (PC) KAVLITETI OCJENJUJE SE U POSTOTKU OD
ni 1-300
Bro L IL. III. | OPASKA DODAJE SE
J 100% | 80% 65% | ZBROJU ELEMENATA
1. | Lokacija u odnosu na centar 150 I1. Gradska zona
Grada, mjesta, sela
2. | Saobracajni pristup(direktan, 150 Asfalt, direktan pristup
indirektan
3. | Koliko se moZe pospjeSiti 150 Dobra
Prodaja dobre nekretninea
trzistu
4. | Stepen izgradenosti 200 Dobar sa i
infrastrukturom
5. | Interes trziSta za kupovinu 100 Postoji interes
6. | Interes za prodaju 100 Postoji interes mali
7. | Dali je vrijeme pogodno za 100 Relativno dobro vrijeme
prodaju Za kvalitetne nekretnine
8. | Dali na nekretnini kao takvoj 50 Ne moze
moZe biti privredni subjekt
9. | Li¢no misljenje procijenitelja o 120 Realne mogucnosti,
postizanju prodajne cijene u povrsina parcele, dovoljna
odnosu na gradevinsku kao gradevinska parcela,
vrijednost i ostale elemente
Ktc = 110
DOBIJENA VRIJDNOST GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA
Broj bodova predmetne Cijena Dobijena vrijednost (KM/m2)
nekretnine
1,10 | 25,00 = | 27,50

-Procijenjena Trzisna vrijednost Gradevinskog zemljista

Uporednom metodom, parcela gradevinskog zemljiSta u Prometu

agencija se procijenjenuje I usvaja na 1 m2=27,50 KM
Primjenom koeficijenta trzista je 1 m2=25,00 x 1,10 = 27,50 KM

UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

NKP (m2) Dobivena vrijednos (KM/m?2)
1.242,00 x 27,50 KM 34.155,00
REKAPITULACIJA:
-POSLOVNO STANBENI OBJEKA 215.375,00 KM

-NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLHS{E 34.155.00 KM
UKUPNA PROCIJENJENA VRIJEDN /,\;'_T :249.530,00KM

Slovima (DvuestocetrdesetdevethllJbdapgtstot‘riﬂeset KM)
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2.5. ZAKLJUCAK PROCIJENE SA ISKAZANOM TRZISNOM

VRIJEDNOSTI

Potpisom ove procijene koju sam izradio potvrdujem das am uvidajem a licu mjesta utvrdila
da je predmet ove procijene nekretnina u ovoj identifikaciji

OPCI PODATCI

Datum izrade 31.01.2026 god. ]
Naruditelj procjene DENANA (NEDAD) FAZLIC
IDENTIFIKACIJA

Katastarska op¢ina K.O. KOZARAC.

POSJEDOVNI LIST broj 384 od 01.12.2025g

k.C. broj- 2878 zvano” Kuciste”

k.C. broj 2879 zvano ‘ Kuciste”

povrsine P=270,00 m2 na kojoj se nalazi:

-kuéai zgrada 1 povrSine P= 88,,00 m2
- Dvoriste Povrsine P= 182,00 m2
-Kuciste Povrsine P=1.092,00 m2
UKUPNE POVRSINE P=1.362,00 m2

Opis nekretnine

Poslovno Stanbeni objekat sa dvoristem

Vlasnici

JAHIC(ADEMA) NAPMIJA udjelom 2/6
PENANA (NEPAD) FAZLIC udjelom 1/6
LEJLA (NEPAD)FAZLIC udjelom 1/6
INDIRA(ADEM) SACIROVIC udjelom 2/6

"PODATCI O NEKRETNINAMA

Adresa nekrenine

TRNOPILJE 96 KOZARAC PRIJEDOR

' Kanton REPUBLIKA SRPSKA
Grad PRIJEDOR
Op¢ina PRIJEDOR

Tip nekretnine

Samostalni Poslovno stanbeni i pomoc¢ni objekat
sa dvoriStem

Namjena Porodicni biznis i Stanovanje i

Godina izgradnje 1975

Povrsina NETO POVRSINA POSLOVNO STANBENOG
OBJEKTA PRIZEMLJE + SPRAT P= 179,30 m2

Spratnost Prizemlje + Sprat

Opce stanje

Srednjeg kvaliteta sa NekoriStenjem, neophodno
odrZavase sa iskljucenim instalacijama

PROCIJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
POSLOVNOSTANBENI

OBJEKAT 5 215.375,00 KM
DVORISTE - ZEMLJISTE 34.155.00 KM
UKUPNA NEKRETNINA 249.530,00 KM

Legalnost nekretnine

Legalna nekretnina

ZAVRSNO MISLJENJE Misljenja sam da je procijenjeni iznos realan, te da je
u skladu sa trenutnim stanjem nekretnina I trziStem
L istih, koje je jako ograni¢eno na ponudu ovakve vrste
ZERUKE S objekata na ovakvim lokacijama.
BECAT 2\ ELABORAT IZRADIO
/s e N Stalni sudski vjestak gradjevinske struke
’»n)/ ganski Most / / ,« /\é X {) C 6/}) Ie)
\77 & J G
\Kffmr, 7 J SEAD PASIC Dipl. Ing. Gradj.
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SEAD PASIC Dipl. Ing. Gradj. Stalni sudski vjestak gradjevinske struke

Mese Selimovica broj 3. SANSKI MOST UNSKOSANSKI KANTON F.BiH. MOB. 061-167-

457 RjeSenje br.01-06-3-19-302/15 FMP. Sarajevo e.mail: sead_pasic @ Yahoo.co
FOTODOKUMENTACIJA




POSLOVNI PROSTOR PRIZEMLJE




STANBENI PROSTOR PRIZEMLJE




L4 Posvno stanbeni objekat
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PEITYBJIMKA CPIICKA
PEIYGJHUYKA YIIPABA 3A TEOJETCKE
1 UMOBHNHCKOG-IIPABHE ITIOCJIOBE
BABA JIYKA
INOJIPYUYHA JEAUHNAIA ITPUJEJOP

Jnmtuna: Hpujenop
Karacrapcku cpes: [lpujenop

aracrapcka onwrHHa: Kosapan
:21.35/952.1-1-5200/2025-1
Jarym: 1.12.2025

Ha ocmoBy umana 10. cras 1. 3akona o opmpxaBamby npeMjepa M katactpa 3emipHmTa (“Crryx6eHM IIacHHK
Peny6nuke Cprcke”, 6poj 19/96 u 15/10), na saxtjes XXEPITh EKPEM wnsnaje ce

MOCJEJOBHMU JINCT
Opoj: 384

Mopaum o 3embHIITY

bpoj MNoxadpoj | Bpoj Haan Iorec win yauua i kyhus T — [Mospunna cn Jaryse ynuea Bpoj 3axtjena
uapueae | napueie | 3rpaxe | Cxnua opoj F (M2) B Bpoj ynnca Bpujeme nomioumersa
2878 0 1} 033 |Kyhumre Kyha 1 srpana 88
0
2878 0 0 Asopuiure 1821 ¢
2879 0 0} 033 |Kyhuwre Hsusa 4. xnace 1092
0
| 2903 2 0] 033 |Orpaga busa 3. kiace 5110
‘ 0
2903 4 0] 033 |Orpana Ibusa 3. kaace 2536
0
2907 1 0] 034 |Bapa Ibusa 3. knace 5940
0
Yrynuno: 14948 M2
[Topauw o nocje UKy HA 3¢MJ/BHIUTY
- o Tive wn Ha3HB HMAOLR HP:.sd ) - )
JMBI w JUB Aapeca, mjecto Bpcra upasa O6um upasa
Jaxuh (Anema) Hahmuja Cynocjeanuk 2/6
®asnuh (Heyana) Mauud.Jlejna Cynocjennux 1/6
| Qaznuh (Heyana) Uenana Cynocjensnk 1/6
| [lahuposuh (Anema) Muaupa ) Cynocjeannk 2/6

Crpana 1/2
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SEAD PASIC Dipl. Ing. Gradj. Stalni sudski vjestak gradjevinske struke
Mese Selimovié¢a br.3. SANSKI MOST UNSKOSANSKI KANTON F.BiH.MOB. 061-167-457
Rjesenje br.01-06-3-19-302/15/1-21 FMP. Sarajevo e.mail: sead_pasic @ Yahoo.com

IZJAVA PROCIJENITELJA

Ovim se potvrduju slijedeée izjave u vezi sa procijenom datom u izvjestaju:

* Li¢no sam izvrSio pregled i fotografisanje nepokretnosti dana 01.02.2021 god.

obuhvacenih u ovom Elaboratu, u mjeri u kojoj sam smatrao za neophodno

* Ne postoji trenutni, niti se namjerava sticanje buduceg interesa u sredstvima,

imovini ili poslovnom interseu koji su predmet ovog Elaborata o procijeni

* Ne postoji li¢ni interes niti pristrasnost procijenitelja na predmet Elaborata, niti

prema stranama koje su ucestvovale u ovom Elaboratu o procijeni

* Moja kompenzacija za izradu ovog Elaborata nije ni na koji nacin povezana sa
iskazanom vrijednosScu

* U skladu sa znajnem 1 stru¢noScu koju posjedujem u ovoj oblasti i li¢nim

uvjerenjem, sve racunice 1 podaci sadrzani u ovom Elaboratu, na osnovu kojih su

izvrSene analize, zakljucci i iznijeto miSljenje, tacne su i korektne

* Ovaj Elaborat o procijeni vrijednosti je pripremljen u saglasnosti sa

opceprihvacenim procijeniteljskim standardima 1 metodama i predmet je

profesionalnih i eti¢kih standarda koje poStuju profesionalna udruZenja vjestaka.

* Analize, zakljucci i izraZzeno miSljenje u vezi sa sredstvima, imovini ili poslovnim
interesima izneseni u ovom Elaboratu o procijeni, pripremljeni su iskljucivo od

strane procijenitelja ¢ije kvalifikacije su ovdje ukljucene.

/{3\6@@\”\6’;\ -
S ) PROCIJ FZE%J\
%pl Ing. Grad..
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Bosna i Hercegovina
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
FEDERALNO MINISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 01-06-3-19-302/15-1/21
Sarajevo, 02.03.2021. godine

Temeljem ¢lanka 56. stavak 2. Zakona o organizaciji organa uprave u Federaciji
Bosne i Hercegovine (,Sluzbene novine Federacije BiH", broj 35/05) i ¢I. 10. i 18. Zakona
o vjestacima (,Sluzbene novine Federacije BiH* br. 49/05 i 38/08), federalni ministar
pravde donosi

RJESENJE

SEADU PASICU diplomirani inzenjer gradevine, produzava se mandat stalnog
sudskog vjeStaka iz gradevinske struke, podoblast saobraéajnice za Sest godina.
pocev od 13.03.2021. godine.

Obrazlozenje

Seadu Pasi¢u iz Sanskog Mosta je rjeSenjem federalnog ministra pravde broj: 01-
06-3-19-302/15 od 16.02.2015. godine produzen mandat za stalnog sudskog vjestaka iz
gradevinske struke, podoblast saobracajnice, na period od Sest godina.

Imenovani je sukladno €lanku 18. Zakona o vjestacima podnio dana 02.03.2021.
godine zahtjev za ponovno produzenje mandata stalnog sudskog vjestaka, na period od
jo$ Sest godina, s obzirom da mu mandat sudskog vjestaka istice 13.03.2021.godine.

Nakon §to je zahtjev imenovanog razmotren, utvrdeno da nema zapreka za
produzenje mandata, u smislu ¢lana 18. Zakona o vje$tacima, te je rijeSeno kao u
dispozitivu ovog rieenja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Ovo rjeSenje je konacno u upravnom postupku, te protiv njega nije dopustena
zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor. Upravni spor se pokreée tuzbom kod
Kantonalnog suda u Sarajevu, u roku od 30 dana od dana prijema ovog rieSenja. Tuzba
se podnosi u dva istovjetna primjerka, a uz istu se prilaze i ovo rje$enje u originalu ili
prijepisu.

Dostavljeno: PO OVLASTENJU MINISTRA
1. Imenovanom, / SEKRETAR MINISTARSTVA
2. Evidenciji, U AL

3. ala Ajsa Softic
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