
BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENIEKO-DOB OJSKI KANTON
GRAD ZAVIDOVICI
SluZba za upravu geodetskih, imovinsko
pravnih poslova i urbanizma
Broj : 06- I I -3089 122- AP -7
Datum: 26.1 1.2025. godine

GRADONAiPT.NICA
-ovdje-

Predmet: Dostava prijedloga odluke o dopuni odluke o davanju saglasnosti Gradonadelniku
Grada Zavidovrci za pristupanje postupku kupovine objekta,,Vila Krivaj".

U prilogu dopisa dostavljamo Vam prijedloga odluke o dopuni odluke o davanju

saglasnosti Gradonadelniku GradaZavidoviii za pristupanje postupku kupovine objekta,,Vila
Krivaj", u va5u dalju proceduru i razmatranje.

S po5tovanjem;

POMOCNIK GRADONAEELNICE

Remzo Sinanovii, dipl. pravnk

Dostavljeno

Akt pripremio:
Djenana Vukovi6

I
Grad Zavidovici, Ulica Mehmed pa5e-Sokolovi0a broj 9, 12220 Zavidovibi

Telefon:0321206-780info,fax:0321206-706,rvrvw.z-avitlovici.b!,erad.iLavidovjci(4)zavidovici.ba
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BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENIEKO-DOBOJSKI KANTON
GRAD ZAVIDOVICI
GRADSKO VIJECE

PRIJEDLOG

Broj
Datum

Na osnovu dlana 10. Privremene statutarne odluke grada Zavidovili (<SluZbeni

glasnik op6ine Zavidovid>, broj : 4122), auvezi sa Zakljudkom OP6inskog vijeia Zavidovrli

broj : 0 1 - 1 l-536122' AP -5 od28.02.2022. godine, Gradsko vijede Zavidovili na svojoj

sjednici odrZanoj 

-godine

,donijelo Je

ODLUKU
O dopuni odluke o davanju saglasnosti Gradonadelniku GradaZavidovidi za pristupanje

postupku kupovine objekta "Vila Krivaja"

Clan 1.

U odluci o davanju saglasnosti Gradonadelniku GradaZavidovidi za pristupanje

postupku kupovine oUj"f.,u "iila Krivaja" (SluZnebi glasnik Grada Zavidovili712022) rza

ilana-2.dodaje se novi dlan 3. koji glasi:

,.Kupovina nekretnine iz dlana l. ove odluke izvr5it 6e se po kupoprodajnoj cijeni od

1.000.000. OO ffU (edan million), a koja 6e se cijena isplatiti u 36 jednakih rata"'

Dosada5nji dlanovi 3. i 4' postaju dlanovi 4' i 5 '

ovaodlukastupanaSnaguprvognarednogdanaoddanaobjavljivanjau..SluZbenom
glasniku Grada Zav\dovili" '

PREDSJEDAVAJUCA
GRADSKOG VIJECA

Amira dr.HadLi(,, sPec. radiolog

1 ?ft.8FC
Grad Zavidovi6i' Ulica Safret-bega BaSagi6a broj 9'72220'Zauidoviti

Telefon: o32t!o6-780rr", # tiiiij,iilzoe , *.,*.rruiaouililiJli,3u*rs''iuiro'""iao'i'i un' slzdlejl@bt!-usLba'



I Pravni osnov:

ObrazloLenje

2

Grad Zavidoviii, Ulica SaIVet-bega Ba5agiia broj 9,72220 Zavidovi(,i
Telefon: 032/206-780info,fax: 032/206-T06,rvrvrv.zavidoviQj.ba,erad.zaviciovici((ilzavidovioi.ba.opzdici@bih.net,ba,

Pravni osnov za donosenje ove Odluke je dlan 10. stav 1. tadka 7 ' i26'

Privremene statutame odluke Grada zavidovili (<SluZbeni glasnik op6ine

Zavidovr1i>, broj : 4 122), koj i glasi :

.,Gradsko uijece aonori odluke o upravljanu i raspolaganju imovinom, donosi

pojedinadne i druge akte izsamoupravnog djelokruga grada u skladu sa zakonom i Statutom

Grada".

II Razlozi dono5enja:

Odlukom Gradskog vijeda Zavidovi1broj : 01-1 l-2948122 -AP-5 od 30.11.2022'

godine data je saglasnost dradonadelniku Grad alavrdoviii za pristupanje poslupku kupovine

IUi.t tu ,.Vila-KJvaja" odnosno nekretnine oznadene sa k.d. 67513 zv. "Radnidka", zgrada (1)

por. zeo m2, zgraia(2) pov. 187 m2,dvoriste pov. 3905 m2 upisana u P.L. 1106 k'o'

Zavidoviii kao bRSV Ii-"Krivaja" d.o.o. Zavidovili u Stedaju, sa dijelom 1/1.

Obzirom da je prodaja imovine IP "Krivaja" d'o.o. u Stedaju zakazanazadan

27.11.2025. godine, te'dinjenice da je Zakljudkom kolegija Gradskog vije6a Zavidovidi broj:

Ol-04-4125-Ap-20g od tg.1 1.2025. godine zaduZena Gradonadelnica da sa nadleZnim

sluZbama pripremi informaciju po dopisu IP "Krivaja" d.o.o. Zavidovili u Stedaju o prodaji

imovine IP ';K.iva;a" d.o.o. u Si"eaj", to je bilo potrebno hitno pristupiti dopuni odluke o

davanju saglasnosti Gradonadelniku Grad iZavrdovi6i za pristupanje postupku kupovine

objekta "Vila Krivaja".

Navedeno se predlaZe r iz razloga Sto se prema informacijama od Stedajnog upravnika i

Odbora povjerioca Ii, "Krivaja" d.o.o.2avidovi6i sljededa prodaja procjenjuje na iznos od

1.000.000. 00 KM .

Obzirom na naprijed navedeno , predlale se Gradskom vijedu donoSenje odluke u

predloZenom tekstu.

GRADONAiELNICA

mr.iur. Ema Merdid SmailhodZid

S[.BFC



BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENIEKO-DOBOJSKI KANTON
GRAD ZAVIDOVICI

Broj : 02- I I -1040125 - AP -2

Datum: 06.05.2025. godine

OBOR POVJERILACA
IP ,,KRIVAJA" d.o.o. - u stedaju

STEEAJNI UPRA\TNIK
IP ,,KRIVAJA'. d.o.o. - u stedaju
prof. dr. sc. Hamdija Muratovi6

PREDMET: Pismo namjere o kupovini Vile Krivaja, dostavlja se

PoStovani,

Gradsko vije6e Zavidovi6i na svojoj 7. sjednici odrZanoj dana 30.11.2022. godine,

donijelo je Odluku o davanju saglasnosti Gradonadelniku Grada Zavidovili za pristupanje

postupkukupovine objekta,,tilu tGivaja" broj: 0l-11-2948122-AP-5 (,,SluZbeni glasnik

Grada Zavidovi6i", broj: 7122).

vasim aktom froi su-tz4lz1z5 od 24.02.2025. godine obavijestili ste nas da je

objavljena Javna prodaja nekretnine Vila Krivaja, kamene zgrade i okolnog zemljiSta zakazana

za'Zg.O+.2025. godine , t t,OO sati u Upravnoj zgradi ,,Vila" u Zavidovidima'

Na navedenoj Javnoj prodaji-nije udestvovalo niti jedno pravno i fizidko lice sa

namjerom da kupi navedene objekate i zemlji5te'

zbog toga predlaZem da se zakie druga prodaja navedenih^ nekretnina odnosno

nekretnina oznadenih sa k.d. 67513 zv. ,,Radnidka"-zgiada (1) pov. 290 m2,zgtada (2) pov' 187

m2, dvoriste pov. :qOS *' upisana u p.f.. 1106 k.o. Zavidovili kao DRSV IP ,,Krivaja" d'o'o'

Zavidovi6i u stedaju, sa dijeltm l/1 ili da se prodaja obavi neposrednom pogodbom u skladu sa

dlanom 102. stav 1i; Zut onu o stedajnom postupku (,,SluZbene novine FBiH", broj: 29103'

32104,42106,4117 - odluka uS i 52lls) u vezi y e-tg9ln 296' stav (1) Zakona o stedajnom

postupku (,,SluZbene novine FBiH", aroi: sltzt i lgl25). U drugoj prodaji predlaZemo da se

podetna prodajna clena odredi u visini jedne tre6ine procijenjene vrijednosti navedenih

nekretnina odnosno odredi u visini oa g0O.OOO,00 KM, koje je Grad..Zavidovi6i spreman

osigurati u BudZetu Grada Zavidovi6i za 2025. godinu i u naredne dvije godine na osnovu

Odluke o davanju saglasnosti Gradonadelniku brada Zavidov\6i za pristupanje postupku

kupovine objekta .v1. Krivaja" *j, 0l-11-2948122-AP-5 (,,SluZbeni glasnik Grada

Zavidovi6i", broj: 7 122).

ZbogtogapredlaZemdasenarednaprodajanavedenihnekretninaobjaviiliprovede
neposrednom pogodbom pod sljedeiim uslovom:

1. Podetna cijena predmetnih n.r,r.,ninu je 900'000,00 KM bez poreza koju je kupac

duZan platiti u tri obroka kako slijedi:

1

GradZavidovidi,UlicaMehmedpa5e.Sokolovi6abrojg,T2220ZavidoviCi

Telefon:032t206-Tsoinfo,fax:o321o6.,t06'www.zavidovici.ba,urad.zavidovici@zavidovici'ba
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- 200'000,00 KM u roku 60 dana od dana zakljudivanja ugovora o kupoprodaji
nekretnina,

- 300.000,00 KM do 31.07.2026. godine,
- 400.000,00 KM do 31.07.2027. godine.
2' Danom uplate prvog obroka kupac stide pravo na ulazak u posjed kupljenih

nekretnina.
3' Kupac ima pravo uknjiZbe nekretnina u zemlji5nu knjigu nakon isplate cjelokupne

kupoporodajne cijene.

Ovdje nagla-Savamo da je jako bitno da Grad Zavidoviti, ukoliko postane kupacpredmetnih nekretnina, ude u posjed istih odmah nakon uplate prvog obroka kupoprodajne
cijene kako bi pristupio nuZnim popravkama na istim i sprije8io nji'hovJdalje propadanje.

ovaj akt se ne smatra ponudom niti se Grad Zavidovi6i bilo sta ouarezu;e njegovim
sadrZajem, nego izrrtavamo namjeru Grada Zavid,ovili za kupovinu nekretnine Vila Krivaja,
kamene zgrade i okolnog zemlji5ta u skladu sa odlukom o davanju saglasnosti Gradonadelniku
Grada Zavidoviii za pristupanje postupku kupovine objekta",,Vi6 Krivaja,, broj: 0l-ll-
2948/22-AP-5 (,,SluZbeni glasnik Grada Zavidoviii", broj: 7/22) i sredstvima koje moZemo u
budZetu Grada Zavidoviii obezbijediti za ovu namjenu.

S poStovanjem.
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Dostavljeno

l. Naslovu,
2. U spis.
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BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENIdKO-DOBOJSKI KANTON
GRAD ZAVIDOVICI

Broj : 02- 1 1 - 1 040/25-AP-3
Datum: 05.08.2025. godine

OBOR POVJERILACA
IP ,,KRIVAJA" d.o.o. - u stedaju

I

STEEAJNI UPRA\TNIK
IP ,,KRIVAJA" d.o.o. - u stedaju
prof. dr. sc. Hamdija Muratovi6

PREDMET: Ponovljeno obra6anje o namjeri kupovini Vile Krivaja, dostavlja se

PoStovani,

ponovom Vam se obra6amo sa iskazivanjem namjere Grada Zavidovi6i za kupovinu

nekretnina Vila Krivaja, Kamena zgrada i okolnog zemlji5ta, buduii da se na osnovu na5eg

pisma namjere broj 02-l l-1040125-AP-2 od 06.05.2025. godine niste oditovali.^ podsje6amo da smo navedenim Pismom namjere predloZili da se zakaie druga prodaja

navedenih nik .t rinu odnosno nekretnina oznadenih sa k.d. 67513 zv. ,,Radnidka" zgrada (l)
pov. 290 m2, zgrada (2) pov. I87 nf, dvori5te pov. 3905 m2 upisana u P.L. 1106 k.o.

Zavidovilikao DRSV IP',,Krivaja" d.o.o. Zavidoviliu stedaju, sa dijelom 1/1 ili da se prodaja

obavi neposredno- pogodbom u skladu sa dlanom 102. stav (1) Zakona o stedajnom postupku

(,,SluZbene novine i,BIH", broj: 29103, 32104, 42106, 4ll7 - odluka US i 52118) u vezi sa

8i*o11 296. stav (l) Zakona o stedajnom postupku (,,SluZbene novine FBiH", broj: 53/21 i

lgl25). Dalje smo predloZili da se u drugoj prodaji podetna prodajna cijena odredi u visini

jedne tre6ine procijenlene vrijednosti navedenih nekretnina odnosno odredi u visini od
"9OO.OOO,OO fU, toje je Grad Zavidovili spreman osigurati u BudZetu Grada Zavidovi'i za

2025. godinu i,, t*"ane dvije godine, a sve u skladu o Odlukom o davanju saglasnosti

Gradonadelniku Grad a zavidovi6i za pristupanje postupku kupovine objekta ,,vila Krivaja"

broj: 01-1 l-2g48122-AP-5 (,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidovi6i", broj: 7122)'

Na osnovu .rav"denog predloziti smo nadin pla6anja kupoprodajne cijene koju bi Grad

Zavidovi6i mogao ispostovaii u cjelosti, odnosno da se naredna prodaja navedenih nekretnina

objavi ili provede neposrednom pogodbom pod sljede6im 
-uslovom:

1. Podetna "i;*u 
p.eam.t 

-it, 
nekreinina je 900.000,00 KM bez poreza, koju je kupac

duZan platiti u tri obroka kako slijedi:
-200.000,00KMuroku60danaoddanazakljudivanjaugovoraokupoprodaji

nekretnina,
- 300.000,00 KM do 31.07'2026' godine,

- 400.000,00 KM do 31'07'2027 ' godine'

2. Danom ,rpfut" prvog obroka" kupac stide pravo na ulazak u posjed kupljenih

nekretnina.
3. Kupac ima pravo uknjizbe nekretnina u zemljisnu knjigu nakon isplate cjelokupne

kupoporodajne cijene.

I
Grad Zavidovi6i, Ulica Mehmed paSe-sokolovi0a btoj 9' 72220 Zavidovi6i

Telefon:032t206-7(oinfo,fax:0321206.T06,www.zavidovici,ba,grad.zavidovici@zavidovici.ba
?$EB C



Takoder smo naglasili da je jako bitno da Grad Zavidovi6i, ukoliko postane kupac

predmetnih nekretnina, d" u posjed istih odmah nakon uplate prvog obroka kupoprodajne

"i.;".r" 
kako bi pristupio nuZnim popravkama na istim i sprijedio njihovo dalje propadanje. U

odnog na navedero, ukoliko posioji potreba IP ,,Krivaja" d.o.o. Zavidovi6i - u stedaju,

prihvatili bi da stedajni ,rprurrrik i radnici mogu koristiti dio prostorija Vile Krivaja do

31.12.2026. godine.

ponovo predlaZemo da se prihvati ovaj prijedlog Grada Zavidoviii i da se isti realizuje

u naredna tri mjeseca, jer u suprotnom se remeti dinamika obezbje<lenja i angaimana

finansijskih sredstva u BudZetu Grada Zavidovi6i planiranih za kupovinu navedenih

nekretnina. To bi dalje stvorilo situaciju da se dovede u pitanje izvr5enje Odluke Gradskog

vije6a Zavidovi6i o davanju saglasnosti Gradonadelniku Grada Zavidovili za pristupanje

postupku kupovine objekta.Vitu Krivaja" broj: 01-11-2948122-AP-5 (,,SluZbeni glasnik Grada

2avidovi6i", broj: 7li2), odnosno dovelo bi se u pitanje kupovina navedenih nekretnina od

strane Grada Zavidovi6i zbog projekata od javnog interesa koje Grad Zavidovi6i namjerava

realizovati u skorije vrijeme i za koje je obavezan obezbjediti finansijska sredstva.

Takoder traZimo da se oditujete po ovom prijedlogu najkasnije do 20.08.2025. godine

kako bi sredstva u iznosu 200.000,00 KM planirana BudZetom Grada Zavidovili za 2025.

Godinu za kupivinu navedenih nekretnina angaZovali u druge svrhe, ukoliko ne prihvatite

prijedlog Grada Zavidovi6i.

S po5tovanjem
EGo
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Dostavljeno:

l. Naslovu,
2. U spis.

All pripremio: G
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KRIVAJA@

BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I ERCEGOVINE

GRAD ZAVIDOVICI

D.O.O. - tl

U lica Radnidkabb, 72220 Zavidoviii,
BOSNA I HERCEGOVINA

tclelbni: ++ 3tl7(032)1177-874
lax: ++ 387( 03 2)87 8- I 2'7 4

E-nrai I : it;kriv:rj at?qntai l.conr

BOSNA I HEBCEGOVINA
FEDERACIJA EOSNE I HERCEGOV!NE

ZEM{XO.DOBOJSKI XANTON

GflAD ZAVIDOUICI
STRUcIiA SLUZBA GRA!]ONACI i.IiiXA

Primriinr 2(-03-2025

INDUSTRIJSKO PREDUZECE

s'rEa',\J tl

Llroj: SU- l24l?025
l)unu. 2,1.03.2025. goulinc'

Lr prilogu clost:rvl.iarnr-r oglirs olr.javl.ien u Dnevnom listu clarra 20.03.2025. godittc., Javlta

lrroclrrja nukretnina stedajno'l cluZnil<a, Vila l(.C. 675l3, naziv parcele Radnidl<a, dvori5te 3.905rn2,

zgrlrltr I87nr2, zgrucla 290nrr. ttliuptra povrSirra '[.382m2.

Pll.LDM Ii1': Oglas, rlostavlja se.

Oglas, Javrra pt'oclfl.ia rrel<retnina steda.inog duZrtika, objavl.ietr tt Dnevnotl listu dana

20.03.2025. godine.

li poitovanjern.
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Dostavl.ia se:
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Dnev"ni list / Dnevni.ba tettfltak 20.3.

U skladu SA c lanom 25. 51 a
ovin e FB broj 29/03, 32/04,n

il
H

-1 07/2 025 1.2025. godod 3.0
uprav ni ogld5dvd:k

*, * # *1'ilJ', #X, 38ot'r9 *, *o

0bjavljuje se prodaia imovine_ rp ,,Krivqja" d.o.o. Zavidoviii u stedaju, Radnirka bb i zakazujeprodaje 28.( ponedjetjak) o4.zozs,. godi'ne u rr,oo iiti u rjirfiil'#ffi;'X;iL", Radniika b

i.^PlE_9.U E-I 
.p_RO 

DA J E - n e k re t n i n e s te d aj n o g d u i n i kapocETNA CTJENA PRoDAJE 1.300.000,00 x-la eiz ionEza
l.Jqlqet1lq_upisane u posjedovni tist tiroi rioo xo. javidtviii
1' K'L' 6/5/J, naztv parcele Radniika, dvoriSte 3.905m2, zgrada t87m:, zgrada z9om2, ukupna povriina4.382m2. 'v" r r 

' '6' suq (

Komsija za oduvanje nacionalnih spomenika donijela 0dluku.o proglaienju historijske grade Vila (uprav'nazgrada) 
"Krivaia" d.o.o. u Zavidovitima nacionatnimlpomeniiom-6olne i-nercegovine ,broj:o7.4.-2.3-37/18-24 od 2l.l2.2OlB. sodine.

ldentifikacija oglaiene ihovine prema. Procjeni triiine vrijednosti poslovnih objekata i gradevinskogzemljiita k.d. broi 67s/3 k.o. zaviooviii, optini zirioqyi'ii,'uiiieni"Ji'it,''iiiLfi'.rnoe statnog sudskosvjeStaka arhitektonske struke, Fahrudin tietic, orojiit+r-zon-szg, od l8.o7.zol8. godine.

2. UVJET| t ruattru PRoDAJE '* ', '
2'i' Navedena nepokretna imovina vlLA, Kamena kuca, gradevinsko zemljiSte Lor-a Z prodaje se kako jena_vedeno u 0glasu u pravnom i fiziikom stanju na dai orodaie.
z'z' I'Ismeno Javno nadmetanje odriat te se i ak6 na njemu uiedtvuje samo jedan utesnik koji ispunjavaostale Zakonom propisane uslove.
2'3' Pravo uteiia u nadmetanju imaju sva domaia i inozemna.pravna lica i fizitka sa dokumentacUomkoja ih identifikujeu skradu sa zakonbm i izviEenom uptiiom?Ipiiffiffiffi; od 4o.o00,o0KM natransakcijski ratune duZnika broj: UN0NBANK d.d. sriajevo b;;i l0)A;i0ii"oriozbsds oo poteila'irooaie.
2.4. P0nudena cijena ie biti podetna cijena nadmetan;a'inet<-retni-n; se ;;;Gu prodag ispod podetneprodajne cijene.
2'5' Sve.nekretnine se prodaju bez pokretnina, sa rokom predaje u posjed nakon isplate cjelokupnekuporodajne cijene.
2'6' cije.na postignuta.na l'arlol.niglgtanju je cijena bez poreza na promet nekretnina, plaianjeporeza i sve ostale trroik0Ve snosi kupac.
2'7' lrnovina se prodaje po principu ,,videno-kupljeno", te se naknadne reklamacije po bilo kom osnovu
r're mogu uvaiavati.
2'8. Najpovoljniji ponudat, kupac isplatu ostatka kupoprodajne cijene ie vriiti u 36jadnakih mjetnih rata,koje dospijevaju na otprativnje od pivog oo qetog zitdirii;Friil'ii;e. liip.. dokazati izvodom iz
bank_e da je uptatu. izvriio. visina jedne-mjesine iate iznosl lslo-oribti

il.t..i:,!!lfiB'.',,'.'lt',',,H,?i'.'i,.:.-rt1r-.1fnXiffit|jllll#[1'l',',:?fl3,-,,.,'.?,.fi!:l;..,1Jilliiiiy]ij,il."prodaje gubi pravo na upladeni depozit u cjeiosti.'

J l!.-lo]1u{9ttm1 kojj tra javnom nadmetaiiu nisu stekli status kupca, potoleni novac ie se vratiti u roku/ 0ana od clarra okoncanja javnog nadrrretanja.
2'll. Prije podetka nadmetanja ako bude viid uiesnika steiajni upravnik te objaviti visinu iznosa
nadmetanja.
2.12. Prodavac moze odustati od prodaje imovine, do zakljutenja kupoprodajnog ugovora.
2.13. lmovina koja je predmet prodaje moZe se pogledati idouiii sve iniormjciie-svikim radnim danom u
vremenu od 09:00 h do 15:00 h u sjediitu stetajnogduinika na telefon broi: OO:SZ 32877-874.

termin
b, Zavidoviii,

STEEAJNI UPRAVITELJ
prof.dr,sc. Hamdija Muratovii
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Broj: SU-36412025
Dana, 29.10.2025. godine

Prilog:

Dostavlja se:

- Naslovu i

- ala

KRIVAJA@DOO_UINDUSTRIJSKO PREDUZECE

srpia.lu

GRAD ZAVIDOVICI
n/r Gradonadelnica mr.iur. Erna Merdi6

SmailhodZi6
Ul. Mehmeda pa5e Sokolovica broj 9

72220 ZAVIDOVICI

Ulica Radnidkabb. 72220 Zavidovii.i,
BOSNA I HERCEGOVINA

telefoni: ++ 387(032)877-874
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U prilogu dostavljamo oglas objavljen u Dnevnom listu dana 28.10.2025. godine, Javna

prodaja nekretnina stedajnog duZnika, Vila K.i. 67513, naziv parcele Radnidka, dvoriSte 3.905m2,

zgrada 187m2, zgrada290m2, ukupna povr5ina 4.382m2.

PREDMET: Oglas, dostavlja se.

Oglas, Javna prodaja nekretnina stedajnog duZnika, objavljen u Dnevnom listu dana

28.10.2025. godine.

S po5tovanjem.
,(E

!o

C

sc. Hamdija Muratovit

tD BROJ 4218115300008; pDV BROJ: 218115300008: BROJ REG:043-0-Reg-11-002697 Op6inski sud Zenica;

I 41-306-53200041-52 Bosna Bank International DD Sarajevo

(1,'

ifl



I Dnevni list / Dnevni.ba

JAVilUPRODAJU
ilEKRETT{rilA srrtlruoc ouZura

0bjavljuje se prodaja imovine lP ,,Krivaja" d.o.o. Zavidoviti u stedaju, Radniika bb i zakazuje
termin prodaje 27.(detvrtak).11.2025. godine u 11,00 sati u Upravnoj zgradi "Vila", Radnitka bb,
Zavidoviii,

duZni[<a
BEZ POREZA

sv4 domaia i inozermna pravna
i izvlSenom

lica i fizitka sa
skladu sa zakonom latom depozita u

K d.d. Sarajevo broj:radune duZnika broj: UN0N

nadmetanja i nekretnine se ne mogu prodati ispod

iznosa nadmetanja. ;

2.14. Prodavhc mo2e odustati od prodaje imovine, do zakljutenja [upoprodajnog ugovora.
2.15. lmovina koja je predmet prodaje moie se pogledati i dobiti sve,informacije svakim
radnim danom u vremenu od 09:00 h do 15:00 h u sjedi5tu ste-tajnog duZnika na telefon broj:
00387 32 877-874.

STE.AJNI
prof.dr.sc. Hamd

Utorak 28.10.2025.

sa dlanom

o40825

upisdne u

1.

2. UVJETI I NA.IN PRODAJE

LoT-a Z '

ako na njemu

,,videno-kupljeno", te se naknadne reklamacije pb bilo kom
OSNOVU

Dok se
isplate

)o prodaju

30

lsplatu

novac ce se
vratiti u

2.t2. U da se pbjavi dva ili viSe

2.13. upravnik ie objaviti visinu
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BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENIEKO-DOBOJ SKI KANTON
GRAD ZAVIDOVICI
GRADSKO VIJECE

Broj : 0 | -l | -2948122- AP -5

Datunr: 30.1I .2022. godine

Na osnovu dlana 10. Privremene Statutarne Odluke Grada Zavidovici (,,SluZbeni

glasnik Opdipe Zavidoviii", broj: 4122), a u vezi sa Zakljudkom Opdinskog vije6a Zavidoviii

broj: 0l-it-sletzz-Ap-5 od 28.02.2022. godine, Gradsko vije6e Zavidovici na svojoj 7.

sjednici odrZanoj dana 30.11.2022. godine, donijeto je

ODLUKU
o davanju saglasnosti Gradonadelniku GradaZavidovi6i za pristupanje postllpku kupovine

objekta,,Vila Krivaja"

elan l.
Ovom Odlukom Gradsko vijeie Zavidovici daje saglasnost Gradonadelniku Grada

Zavidovi6i za pristupanje postupku kupovine nekretnine oznadene sa k.d. 67513 zv. ,,Radnidka"

zgrada (l) pov. 290 mi, 
-rgrudu 

(2) pov I87 m2, dvori5te pov. 3905 m2 upisana u P.L. 1106

k.o. Zavidovi6i kao DRSV IP,,Krivaja" d.o.o. Zavtdovitiu stedaju, sa dijelom l/l'
Nekretnina iz stava ( I ) ovog dlana nije upisana u zemlji(nu knjigu.

el,c.n 2.

Ovla5riuje se Gradonadelnik da zakljudi ugovor o kupoprodaji nekretnine <lpisane ut

dlanu l. ove Odluke, po pribavljenom miSljenju Gradskog pravobranila5tva Zavidoviii.

Tro5kovi poreza na promet nepokretnosti i troSkovi notarske obrade Ugovora padaju na

teret Grada Zavidoviii.

ilan 3.

Kupovina nekretnine iz dlana l. ove Odluke, izvr5it 6e se u skladu sa finansijskim

sreclstvima koja 6e se obezbijediti u BudZetu Grada Zavidovidi i drugim izvorima.

elan 4.

Ova Odluka stupa na snagu prvog narednog dana od dana objavljivanja u ,,SluZbenom

gtasniku Grada Zavidovi6i".

ZAMJENIK PREDSJE,DAVAJUC E

GRADSKOG VIJECA

(M.P.) Prof. dr. Refik Catic, s.r.

Grad Zavidoviii, Ulica Safvet-bega Baiagiia broj9,72220 Zavidovidi

Telefbn: 0321206-780info. lax:032120(t-T06,wrvw.zavitlovici.ba,qrad.zavidcrvici@zavidovici.ba.onzdici@bih.nct.ba.

SLUZBENI GLASNIK GRADA ZAVIDOVICI bTOi 7/2022
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GRAD ZAVIDOVICI
n/r Gradonadelnica mr.iur. Erna Merdid

SmailhodZi6
Ul. Mehmeda pa5e Sokolovi6a broj 9

72220 ZAVIDOVICI

PREDMET: Zahtiev za sastanak, dostavlja se.

Upucijemo zahdev za odrLavanje sastanka, tema sastanka je prodaja nekretnina stedajnog

duZnika "Vila" upisane u posjedovni list broj 1106 K.O. Zavidovili,k.t,.67513, naziv parcele

Radnidka, dvori5te 3.905m2, zgrada 187m2, zgrada290m2, ukupna povrSina 4382m2.

U prilogu dopisa dostavljamo novu Procjenu trZi5ne vrijednosti nekretnine u svrhu

neovisnog i strudnog utvrdivanja fer vrijednosti nekretnine, poslovnih objekata i gradevinskog

zemljiSta k.d. broj 67513., k.o. Zavidoviii, ulica Radnidka broj 1.,72220 Zavidovici Zenidko-

dobojski kanton, Federacije Bosne i Hercegovine, broj: 068-F-2025-128 od 12.09.2025. godine.

Broj: SU- 304/2025
Dana, 23.09.2025 . godine.

Prilog
a

S poStovanjem

Dostavlja se:

l. Naslovu i
2. a/a

INDUSTRIJSKO PRED UZECEKRIVAJA@ D.O.O. - U STEEAJU

Ulica Radnidkabb. 72220 Zavidovici,
BOSNA I HERCEGOVINA

telefoni: ++ 387(032)877-874
fax: + 387(032)878-127

E-mai I : ipkrivai a@email.com

prof. Muratovit

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine u svrhu neovisnog i strudnog utvrdivanja fer

vrijednosti nekretnine, poslovnih objekata i gradevinskog zemlji5ta k.d. broj 67513., k.o.

Zavidovici, ulica Radnidka broj 1., 72 220 Zavidovi1 Zenidko-dobojski kanton,

Federacije Bosne i Hercegovine, broj: 068-F-2025-128 od 12.09.2025. godine.

lDBROJ421811530O0O8; PDVBROJ: 218115300008: BROJREG: 043-0-Reg-11-002697Opcinskisud uZenici;

141-306-5320C041-52 Bosna Bank lnternational DD Sarajevo
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Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhiteKure
BHPA RVvs RE-16-2O27.
STALNI SUDSKI VJESTAK IZ OBLASTI
AHHITEKTURE I GBADEVINARSryA
75 000 Tuzla, Zlokovac 7E/3
tel. +387 61 178 3O8,
faredelic.95@omail.com ; orooiusf@bih.net. ba;

NE
U SVRHU NEOVISNOG I UTVROIVANJA FER VRIJ EDNOSTI N EKRETNI NE

POSLOVNIH OBJEKATA I GRADEVINSKOG ZEIVLJISTA
k.d. bro1: 67513., k.o. Zavidovi6i, ulica Radnidka broj 1., 72220 Zavidovici

Zenidko-dobojski kanton, Federacija Bosne i Hercegovine

Na zahtjev: !P ,,KrivqJa" doo u stedaju Zavidovi6i
ulica Fladnidka brd 1.,
72220 Zavidovi6l
Zenidko-doboJekl kanton, Federacija Bosne i Hercegovine

.-q3

Tr2i5na wijednost nekretnine -,Vilau
TrZiSna vrijednost nekretnine -,Kamena ku6a"
TrZiSna wijednost nekretnine -,g

1106.,
Zavidovi6i,

67513.,
4.382,QO m2,

1.443.930,00 KM
673.930,00 KM

1.007.860,00 KM

ing
vjestak arhitektonske

vjestak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -

Tuzla:
Broj:

12.O9.2025. godine
o6a-F-2025-128.

(BHPA RVIVS
/1
d

,:!
.:-

&

i. '

308,
., I I

r)3
Zlokovac 7El3 - tel. +387 oropiusf@bih. net. ba;
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lzrcdiz posjedornog lista broj:
Katastarska op6ina:
K.6. broj:
Polr5ina nekretnine - zemljiSte:

Il, '. i, ,,
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Opci podaci

Tehnidke karakteristike nekretnine

Procjena vrijednosti nekretnine

Fotografije

Dokumentacija

Nalog broj: SU-241PO25., izdat dana 29.08.2025. godine od strane ste6ajnog
upravnika lP ,,Krivaja" doo u stedaju Zavidovici, gospodina prof.dr.sc. Hamdije
lvluratovi6a,
ltrod iz posjedovnog lista broj: 1106. (uredski broj: 06/6-30-2095125-87,, k.o.
Zavidovici, izdat dana O4.O7.2025. godine, od strane SluZbe za upravu geodetskih,
imovinsko-pravnih poslova i urbanizma, grad Zavidovi6i.

Fotokopija Fje5enja o imenovanju stalnog sudskog vjeStaka broj: 01-06-3-408-64118-1124 od
14.O5.2024. godine,
Certifikat ,,Valuator - Procjenitelj nekretnina" BHPA RVrvs RE-'l 6-2027., izdat u Sarajevu dana
20.12.2022. godine.

l.

i

G/

-t

- Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhitekture
75 000 Tuzla, Zlokovac

(BHPA RWs RE-16-2027) - Stalni sudski vje5tak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
7El3 - tel. +387 6'1 178 308, faredelic.gS@omail.com; oropiusf@bih.net.ba;



ls

Narudilac procjene:

Vlasnik nekretnine:

lnformacija o posjedu nekretnine

Adresa nekretnine

Svrha trZi5ne procjene:

Vrsta i kratak opis nekretnine:

Zona u kojoj se nekretnina nalazi

lnformacije o teretu:

N/etodologija trZiSne procjene:

TrZiSna vrijednost nekretnine:

Datum inspekcije:

Datum trZi5ne procjene:

TZiSni procjenitelj:

lP ,,Krivaja" doo u stedaju
ulica Radnidka broj 1.,72220 Zavidovi6i,
Zenidko- dobojski kanton, Federacija Bosne i Hercegovine

lP ,,Krivaja" doo u stedaju
ulica Fladnidka broj 1 .,72220 Zavidovici
Zeni6ko - dobojski kanton,
Federacija Bosne i Hercegovine

lttod iz posjedovnog lista broj: 1106. (uredski broj: 06/6-30-
2095125-87., k.o. Zavidovici, izdat dana O4.O7.2025. godine,
od strane SluZbe za upravu geodetskih, imovinsko-pravnih
poslova i urbanizma, grad Zavidovi6i, uknjiZeno je pravo
posjeda na nekretnini u korist:
DBSV lP ,,Krivaja" doo Zavidovi6i u ste6aju sa udijelom '1 /1 .

k.6. broj: 67513., k.o. Zavidovici, grad Zavidovi6i, ulica
Radnidka broj 1., 72220 Zavidovici, Zenidko-dobojski kanton,
Federacija Bosne i Hercegovine.

Procjena se radi u svrhu neovisnog i strudnog utvrdivanja fer
vrijednosti nekretnine (objekata i gradevinskog zemljiSta) a za
potrebe naru6ioca procjene lP ,,Krivaja" doo u ste5aju
Zavidovi6i.

Na predmetnoj lokaciji su izgradena dva poslovna objekta
administrativne namjene (,,objekat vile" i ,,kamena kuca"). Za
upravnu zgradu Krivaje (vila ,,Krivaja"), na sjednici odrZanoj 2'1 .

decembra 201 8. godine, komisija za oduvanje nacionalnih
spomenika, donijela je odluku o progla5enju istorijske
gradevine - upravna zgrada Krivaja d.o.o. za nacionalni
spomenik Bosne i Hercegovine. N/aksimalni horizontalni
gabariti objekata su: 16,90 x 17,2O m (objekat vile) i 22,80 x
8,20 m (,,kamena kuca"). Objekat kamene kuce je prizemne
spratnosti, a objekat vile: podum, prizemlje, sprat i potkrovlje.
Ukupna bruto povr5ina objekata je 1.090,05 m2 (vila) i '1 86,96
m2 (kamena kuca). Do objekta se dolazi preko pristupne
gradske saobracajnice (ulica Radnidka) ozna6ene kao k.d.
broj: 1765., k.o. Zavidovici, grad Zavidovi6i i ista se u
katastarskom operatu vodi kao ,,ulica" sa pravom
raspolaganja ,,drsv javni i nek. putevi". Objekti su izgradeni
krajem 19. vijeka. Temelji su kameni trakasti. Zidan je punom
opekom sa debljinom zidaTO,O cm (vanjski zid) i 30,0 i 15,0
cm (unutra5nji zidovi). Stropna ploda je montaZna od drvenih
greda, krov kosi dvovodni sa istaknutim krovnim badZama i

nagibom krovnih ravni od 300. Pokriven je biber crijepom.
Oluci su od pocindanog lima - bojeni. Ukupna povrSina
gradevinskog zemljiSta na datoj lokacrli (k.d. 675/3., k.o.
Zavidovici (usaglaSene parcele novog i starog premjera), je
4.382,OO m2. Lokacija je definisana na koti 209 mnv., a
koordinate lokacije su: 44026'35' N., 18008'40' E..

I gradska zona, naselje Centar, grad Zavidovi6i.

Nisu mi bili dostupni podatci o eventualnom teretu ili
ograni6enjima na nekretnini.

Tro5kovna metoda (primarna metoda)
Uporedna metoda (grad. zemlji5te) (metoda provjere)

- vtLA 1.443.930,00 KM
- Kamena kuca 673.930,00 KM
- gradevinsko zemlji5te 1.007.860,00 KM

06.09.2025. godine

12.O9.2025. godine

Fahrudin Delic, dipl. ing.arhitekture
BHPA RVrvs RE-16-2O27.
ul. Zlokovac 7 E/3, 7 SOOO Tuzla,
Tuzlanski kanton, Federacija BiH
Tel. +387 61 178 308,
faredelic.95@omail.com, qropiusf@bih.net. ba;

- Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhitekture (BHPA RVrvs RE-16-2027) - Statni sudski vjestak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
75 000 Tuzla, Zlokovac 7El3 - tel. +387 61 178 308, faredelic.gs@omail.com; orooiusf@bih.net.ba;
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Na zahtjev gospodina Prof. Dr. Sc. Hamdije Muratovi6a, steOajni upravnik lP ,,Krivaja" doo u
ste6aju Zavidovici, sa sjedi5tem u ulici Badni6ka broj 1., grad Zavidovici, izvr5io sam procjenu trZi5ne
vrijednosti poslovnih objekata (vila ,,Krivaja" i ,,kamena ku6a") i gradevinskog zemlji5ta u ulici Radnidka
broj 1. Zemlji5te je oznadeno kao k.6, broj: 675/3., k.o. Zavidovi6i (usaglaiene parcele novog i starog
premjera), ukupne povr6ine P:4.382,0O m2.

lzjava i potvrda procjenitelja / vje6taka - Potvrduiem sliedece:
- Analize, mi5ljenja i zakljudci su sa6injeni u skladu sa vaZe6im propisima koji reguli5u ovu

oblast na datum izrade ovog Elaborata,
- llave dinjenidnog stanja u ovom Elaboratu su tadne i ispravne,
- Nemam nikakvih trenutnih niti budu6ih interesa na imovini koja je predmet ovog Elaborata, te

nemam nikakvih lidnih interesa u smislu ukljudenih stranaka,
- Nemam nikakve pristrasnostl u smislu nekretnine koja je predmet ovog Elaborata niti u

smislu stranaka koje su ukljudene u ovaj posao,
- Dobivena naknada za obavljanje ovog posla ne zavisi od toga da li ce se sadiniti izvje5taj sa

unaprijed utvrdenom vrijedno56u ili odredenom vrijedno5cu koja ide u korist Klijenta, od
iznosa vrijednosti po mi5ljenju procjenitelja-vje5taka, od postignutog predvidenog rezultata, ili
od toga da li 6e se desiti neki naknadni dogadaj direktno povezan sa namjeravanom svrhom
procjene,

- U ovom dokumentu izneseni podaci predstavljaju stajaliSte procjenitelja-vje5taka uvjetovano
trenutnim okolnostima na trZistu nekretnina u Bosni i Hercegovini i kao takva vrijede za period
od 6 mjeseci od dana predaje ovog Elaborata. Po isteku tog vremena, odnosno u sludaju
ve6ih poremecaja na trZistu i prije isteka tog vremena, procjenitelj-vje5tak pridrZava pravo
izmjene ovdje iznesenih stavova

- Da je proc.jena trZisne vrijednosti nekretnine izvr5ena u skladu sa etidkim kodeksom i

va2e6im standardima procjenitelja.
Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trZi5tu. PoStena trZi5na

vrijednost se definira kao pretpostavljeni iznos za koji se moZe odekivati da 6e se imovina razmijeniti
izmedu zainteresovanog kupca i prodavca, a da ni jedna strana nije pod prisilom, te da imaju
podjednaka saznanja o svim relevantnim 6injenicama u vezi predmetne imovine. Predmet ove procjene
nije imovinsko-pravna provjera.

Procijenjeni iznos predstavlja iznos za koji bi se imovina trebala razmijeniti na datum
vrednovanja izmedu voljnog kupca i voljnog prodavca u slobodnoj transakciji nakon odgovarajuceg
ogla$avanja u kojem su obje strane djelovale sa potpunim informacijama, paZljivo i bez prisile" (European
Valuation Standards 201 6). Navedena definicrla je u skladu sa standardima primijenjenim od strane The
European Group of Valuers' Associations CIEGoVA).

Procjena se radi u svrhu neovisnog i strudnog utvrdivanja fer vrijednosti nekretnine (objekata i

gradevinskog zemlji5ta) a za potrebe narudioca procjene lP ,,Krivaja" doo u stedaju Zavidovidi.

B/Oo6ipodaci:
Svrha orociene tZi5ne vriiednosti:
Procjena trZi5ne vrijednosti za potrebe narudioca procjene.
Ovai elaborat uraden ie pod sliiede6im oretoostavkama:
Sve informacije o povrdinama i vlasni5tvu nad nekretninama su potpune i ta6ne i ne postoje

tereti ili neobi6ne olak6ice, ogranidenja, troSkovi ili uslovi koji su vezani za nekretnine, sem onih o kojim je
procjenitelj-vje5tak obavijeSten.

Svaki objekat, prikljudci i usluge koje su vezane za nekretninu i zemljiSte su u saglasnosti sa
vaZe6om regulativom (uklju6ujuci i norme o protivpoZarnoj zaStiti kao i o zdravstvu i bezbjednosti).

Ovaj elaborat je pripremljen na osnovu pretpostavke da predmetna nekretnina nema ikakvih
pravnih smetnji. Preporuka je da se vlasniSki dokumenti prema potrebi pregledaju od strane pravnog
savjetnika.

Nije sprovedena inspekcija metalnih, drvenih ili bilo kojih dijelova konstrukcije koji su
pokriveni, odnosno nisu izloZeni ili su nepristupadni. Pri nedostatku druga6ijih informacija, procjena 6e biti
sprovedena pod pretpostavkom da nekretnina nema skrivenih nedostataka.

Na vrijednost moZe uticati trenutno stanje nekretnine koje je zapaleno prilikom inspekcije, ali
bez davanja garancije na stanje strukture, temelja, zemlje ili instalacija.

Ukoliko nije posebno navedeno, procjenitelj-vje5tak nije uradio mjerenje na licu mjesta ili

mjerenje sistemom sludajnog uzorka.
lnformacije o povr5inama procjenitelj-vje5tak je dobio od Klijenta ili izvukao iz odgovarajuce

dokumentacije i pretpostavlja da su tadne i da su obradunate u skladu sa mjernom praksom lokalnog
trZiSta.

U svom izvjeStaju je priloZio i skice karakteristi6nih etaZa koje su mu bile dostupne.
Procjenitelj-vje5tak nije ispitivao dostavljene vlasnidke listove jer je pretpostavljao da su podaci, koji su mu
dostavljeni, tadni i potpuni.

Ukoliko su procjenitelju-vje5taku dostavljeni pravni dokumenti, bit ce uzeti u obzir, ali bez
preuzimanja odgovornosti za pravno tumadenje istih. Procjenitelj-vje5tak ne6e pribavljati dokumentaciju
od nadleZnih institucija bez prethodnog dogovora.

Procjena trZisne vrijednosti uzima u obzir mi6ljenje potencijalnih kupaca-najmoprimca,
medutim procjenitelj-vje5tak nece preduzimati nikakve detaljne istrage o finansijskim potencijalima
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kupca-najmoprimca. lzvje$taj ne sadrti bllo kakve rezerve u mi5ljenju o vrijednosti, koje bi bile rezultat
promjena u politidkim, dru5tvenim de5avanJlma u Bosni i Hercegovini.

Procjena ukljuduje iskljudivo gradevlnu I dijelove gradevine, kao i povr5ine vanjskih objekata.
Tehnidka oprema i namje5taj nisu predmet prooJene, a isto se odnosi i na uredenje prostora.

Tehnidka oprema i namje5tal 6e uzlmaju u obzir samo ako se mogu svrstati u neposredne
dijelove zgrade. Provjeru dozvola nadlelnlh gradevinskih sluZbi i zakonitu upotrebu nije uradio nadleZni
procjenitelj-vjeStak, jer to nije predmet njegovog naloga.

Ukoliko se pojave nove informaclje koji uti6u na vrijednost nekretnine, mora se uraditi
ponovna procjena. Umanjenje vrijednostl uzrokovano eventualnim postojanjem zagadenja, npr.
kontaminacija tla ili druga stanja tla koja umanJuju vrijednost nekretnine, nisu poznati u momentu
izdavanja procjene. lspitivanja gradevinske povr5lne i druga konstruktivno-fizidka ili hemijska ispitivanja
nisu radena. Javne povr5ine objekta su posje6ene i pregledane.

lnformacije od strane naruditelja gu uzete u obzir u procjeni.
Konstrukcija i stanje objekta su navedeni i klasificirani kako je opservacijom utvrdio

procjenitelj-vje5tak na licu mjesta.
Detaljna ispitivanja nisu predmet narudZbe i nisu uradena.
Tro5kovi za gradevinske-konstruktivne nedostatke, obnovu i popravke su uzeti u obzir kao

umanjenja. Korisna povr5ina je uzeta iz dokumenata koje je obezbijedio naruditelj.
U sludaju da se pojave nove dinjenice ili okolnosti, procjenitelj zadri.ava pravo da popravi ili

nadopuni procjenu.
Postoje6a procjena je zasnovana na navedenim dokumentima i informacijama. Prema tome

obavezno je da se u sludaju saznanja o novim dokumentima ili informacijama procjena mora nadopuniti i

ponovo izdati.
Pretpostavlja se da je objekat izgraden u skladu sa vaZecim propisima i da je koriSten u

skladu sa odobrenjem nadleZnih organa. Procjena se odnosi na klju6ni datum.
Da bi mogli ukljuditi budu6e nepredvidive vaZne razroje dogadaja, posebno ekonomske

situacije koji utidu direktno na transakcije itrZi6te nekretnina, u izvje5taju procjene preporu6uje se redovna
reevaluacija nekretnine. lstide se da je procjena isklju6ivo validna kao cjelina, te da njeni pojedinadni
izvodi nemaju vrijednost.

Procjena je uradena na osnovu dostavljene dokumentacije, te procjenitelj-vje5tak ne
preuzima odgovornost za postojanje eventualnih dodatnih pravnih konflikta vezanih za predmetnu
nekretninu. U slu6aju postojanja dokaza za iste procjena je podloZna izmjeni.

Cijene su izraZene u KIV (konvertibilnim markama), a u odnosu na status nekretnine prema
vaZecim radunovodstvenim standardima mogu da ukljuduju PDV.

Ovaj izvjeStaj je uraden sa svrhom naznadenom na po6etku i samo za upotrebu od strane
gore navedenog naru6ioca. lnformacije iz izvje5taja su povjerljive i u sluZbi su iskljudivo narudioca i

njegovih profesionalnih savjetnika.
Procjenitelj-vje5tak prihvata odgovornost prema narudiocu da izvjeStaj uradi profesionalno, sa

paZnjom i marljivo5cu koja se odekuje od kompetentnog procjenitelja-vjeStaka, ali ne prihvata
odgovornost prema tre6im licima.

Niti kompletan niti bilo koji dio izvje5taja ili bilo kakvo pozivanje na izv.ie5taj ne moZe biti
sastavni dio bilo kog objavljenog dokumenta, cirkularnih dopisa ili izjava, bez pisane saglasnosti
procjenitelja-vje5taka ili naruditelja, u vezi sa formom isadrZajem potencijalnog objavljivanja.

Uporedni podaci o trZisnim vrijednostima nekretnina u skladu sa osobnim iskustvima i

dostupnim informacijama sa tr2i6ta nekretnina, statistidki podaci o trenutno postignutim cijenama od
strane Zavoda za statistiku, lidni sastanci sa agentima za nekretnine/prodajni predstavnici projekata u
razvoju, itd., sa kontakt podacima, telefonski razgovori sa agentima nekretnina/prodajnim predstavnicima
projekata u razvoju, ltd. - sa kontakt podacima, javni oglasi sa cijenama objavljenim na internet
stranicama i novinama, tako dobijene cijene mogu se koristiti samo kao podaci sa navedenim
referencama, lidna baza podataka sa cijenama i dokazanim vrijednostima iz sopstvenog profesionalnog
iskustva.

Dana 06.09.2025. godine, izvrSio sam uvid na licu mjesta, uradio potrebna snimanja i

detaljan pregled nekretnine, proudio postoje6u dokumentaciju i utvrdio slijede6e:
Objekti i gradevinsko zemlji5te koji su predmet procjene, nalaze se u gradu Zavidovi6i, u

gradskoj kontaktnoj zoni kolektivnog stanovanja i poslovanja. Predmetno gradevinsko zemljiSte koje je
predmet procjene, nalazi se u gradu Zavidovici, u nasel.lu Centar. ZemljiSte je oznadeno kao k.6. broj:
675/3., k.o. Zavidovi6i (usagla5ene parcele novog i starog premjera). Ukupna povrSina zemlji5ta koja je
predmet procjene je P:4.382,00 m2. Zemlji5te je locirano u gradu Zavidovi6i, u formiranoj zoni
kolektivnog stanovanja i poslovanja, ali u neposrednoj blizini kompleksa ,,Krivaja" Zavidovici. Pristup
parceli je obezbjeden sa asvaltirane gradske saobracajnice (ulica Radnidka).

Zemlji5te i objekti koji su predmet procjene, nalaze se u opcini Zavidovici, u grani6noj zoni
stanovanja i poslovanja. Predmetna nekretnina (poslovni objekti) su ,,Kamena kuca" prizemne spratnosti i

,,Vila" spratnosti podrum, prizernlje, sprat i potkrovlje. tvlaksimalni horizontalni gabariti objekata su 16,90 x
17,2O m (objekat vile ,,Krivaja") i 22,8O x 8,20 m (,,kamena kuca"). Bruto povrSina je 1 .O9O,O5 m2 (vila

,,Krivaja") i 'l 86,96 m2 (,,kamena ku6a"), a neto povr5ina je 893,84 m2 fl/ila ,,Krivaja") i 164,52 m2
(,,kamenaku6a"), analaze senazemlji5tuoznadenomkaok.6.broj: 675/3., k.o.Zavidovici (usaglaSene
parcele novog i starog premjera), ukupne povr5ine P:4.382,00 m2.
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Na uvid je dostavljena slijededa dokumentacija:
- lzvod iz posjedovnog lista broj: 1106. (uredski broj: 06/6-30-2095/25-87., k.o.

Zavidovici, izdat dana 04,07.2025. godine, od strane SluZbe za upravu geodetskih,
imovinsko-pravnih poslova i urbanizma, grad Zavidovi6i.

Kolski i pje5a6ki pristup lokaciji je obezbjeden sa asvaltirane mjesne saobra6ajnice (ulica
Radni6ka). Prilaz je obezbjeden preko parcele oznadene kao k.d. broj: 1765., k.o. Zavidovi6i, grad
Zavidovi6i i ista se u katastarskom operatu vodi kao ,,ulica". Nekretnina se nalazi u grani6noj (kontaktnoj)
zoni kolektivnog stanovanja i poslovanja u okruZenju nekretnina slidnih karakteristika. Gradevinsko
zemlji5te obuhvata povr5inu za redovnu upotrebu objekta, prilaz, saobra6aj u mirovanju i odrZavanje.

Gradevinskim zemlji5tem smatra se izgradeno zemljiSte i neizgradeno zemljiSte na kojem je
moguce graditi prema vaZecim prostorno planskim dokumentima. Pitanje vrednovanja gradevinskog
zemlji5ta zahtjeva posebnu analizu. Do danas ova problematika je tretirana u nekoliko razdoblja na
razlidite na6lne i na taj na6in daje razlidite osnove za utvrdivanje vlasni5tva, tro6kova za: naknadu,
pripremu, uredenje i rentu (naknadu za kori5tenje gradevinskog zemlji5ta). U cilju sagledavanja
cjelokupnog problema trZi5ne vrijednosti gradevinskog zemlji5ta, potrebno je naglasiti da u nas nema
jedinstuene metodologije utvrdivanja elemenata i cijena. Gradevinska parcela je osnovna jedinica pravnih,
ekonomskih i funkcionalnih odnosa na gradevinskim zemljiStu. Pod lokacijom se podrazumijeva jedna ili

vi5e gradevinskih parcela za izgradnju jedinstvene gospodarske ili prostorno planske cjeline, odnosno
zahvata u prostoru.

Vjerojatno trajanje je vrijeme nakon kojega neki objekat iz bllo kojeg razloga ce vjerojatno
prestati postojati ili bi bilo bolje s ekonomskog gledi5ta da prestane postojati. Ekonomski vijek nekretnine
predstavlja prora6unati prosjedan broj godina za koji ce vrijednost nekretnine u potpunosti biti
amortizovana. To ne predstavlja knjigovodstvenu vrijednost.

Apsolutno trajanje nekog objekta je ono vrijeme nakon kojeg bi opstanak blo nemoguc bez
opseZnih adaptacija i rekonstrukcija. Ovo ne predstavlja knjigovodsfuenu amortizaciju objekta, nego
predstavlja procjenu stvarnog stanja gradevinskog objekta prema mi5ljenju procjenitelja. Za predmetne
stambene objekte ekonomski vijek trajanja iznosi 80 godina.

N/etoda usporedne vrijednosti je u zadanom privrednom i politiSkom trenutku najprihvatljivija i

ona se bazira na utvrdivanju vrijednosti etalonske jedinice iodstupaju6ih karakteristika, a one su: poloZaj
gradevinskog zemlji5ta, prometna povezanost, infrastruktura lokacije, grada, regije, stanje okoli6a,
namjena zemlji5ta (stanovanje, poslovna zona). Etalonska cijena zemlji5ta po m2 korisne povr5ine
odredena je posebnim propisom.

Najzna6ajniji elemenat koji uti6e na ponudu i potraZnju, odnosno tZi5nu vrijednost je lokacija
nekretnine. lnformacije o prodatim i nekretninama u ponudi, traZenim i postignutim prodajnim cijenama,
prikupljam samostalno na trZi6tu nekretnina, u kontaktu sa ovla5tenim lokalnim agencijama za promet
nepokretnosti, kao i na druge primjerene nadine.

Tro5kovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje vrijednosti izgradenih gradevnih
6estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostoje6e, poluugradene i ugradene obiteljske
kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Kod tro5kovne metode dolazi se do vrijednosti
nekretnine preko tro5kova gradnje i pripadnog zemljiSta. S obzirom da utro5ak rada i materijala za
gradnju ni5ta ne govori o trZi5noj vrijednosti te nekretnine, potrebno je izvr5iti korekciju tako dobivenog
rezultata prema trZi5nim uvjetima. Tro5kovna metoda vrlo dobro se dopunjuje s uporednom metodom,
upravo zbog trZi5ne korekcije.

Vrijednost nekretnine je ekonomski koncept koji se odnosi na cijenu koja 6e najvjerovatnije
biti ustanovljena interakcijom izmedu kupca i prodavca za dobro ili uslugu namijenjenu razmjeni.
Vrijednost nije dinjenica, ve6 pretpostavka moguCe cijene koja ce biti pla6ena za dobra ili usluge u

odredenom vremenu.
Ekonomski koncept vrijednosti odraLava trZi5ni pogled na koristi koje vlasnik usluge ili robe

stide na dan procjene vrijednosti. Vrijednost je stoga hipotetidka cijena, te je na6in na koji se procjenjuje
vrijednost odredena usvojenom proced u rom procjene.

Predmetni objekti spadaju u kategoriju slobodnostoje6ih poslovnih objekata, a izgradeni su
na zemlji5tu oznadenom kao k.d. broj: 675/3., k.o. Zavidovi6i (usagla5ene parcele novog i starog
premjera), ukupne povr5ine P:4.382,OO m2.

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera.
lzvori informaciia:

- Uporedni podaci o trZi5nim vrijednostima nekretnina u skladu sa osobnim iskustvima i

dostupnim informacijama sa trZi5ta nekretnina.
- Statistidki podaci o trenutno postignutim cijenama od strane Zavoda za statistiku.
- Li6ni sastanci sa agentima za nekretnine / prodajni predstavnici projekata u razvoju, itd. - sa

kontakt podacima.
- Telefonski razgovori sa agentima nekretnina / prodajnim predstavnicima projekata u razvoju,

itd. - sa kontakt podacima.
- Javni oglasi sa cijenama objavljenim na internet stranicama i novinama. Tako dobijene cijene

mogu se koristiti samo kao podaci. - sa navedenim referencama.
- Li6na baza podataka sa cijenama i dokazanim vrijednostima iz sopstvenog profesionalnog

iskustva.
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Cilj procjenjivanja je da se definise trzisna vrijednost predmetne nekretnine, odnosno cijena
koja bi bila postignuta ukoliko je nekretnina prodata po principu fer poslovanja. Na ovaj na6in su uzeti u

obzir svi trenutni pravni i ekonornski aspekti kojl utldu na cijenu, dok se specijalne i li6ne okolnosti ne
uzimaju u obzir. Procjenjivanje predstavlja odredivanje trZi5ne vrijednosti gdje se imovina sve ukupno
evidentira, iz dega se izradunava trZisna vrijednost, odnosno odekivana vrijednost za projekte koji su jo5 u
fazi planlranja. Pretpostavlja se da je objekat izgraden u skladu sa vaZe6im propisima i da je kori5ten u
skladu sa odobrenjem nadleZnih organa,
Analiza makroekonomskoq okruZenia:

Bosna i Hercegovina je dr1ava u Jugoisto6noj Europi, granidi se sa Hrvatskom, Srbijom i

Crnom Gorom. DuZina morske obale iznosi 24 kllometra, a omogu6ava zemlji pristup Jadranskom moru'
Teritorijalna podjela Bosne i Hercegovine je definirana medunarodnim standardom ISO 3'1 66-2:84
Osnovna podjela drZavne organizacije je po entitetima (Republika Srpska i Federacija Bosne i

Hercegovine, te Br6ko distrikt BiH. Entiteti su edfinisani Dejtonskim sporazumom 1995. godine' Tre6i nivo
politidk! podjele, nakon entiteta i federalne vlade, su kantoni. Federacija Bosne i Hercegovine se sastoji
od deset kantona. Zadn)i nivo politi6ke podjole Bosne i Hercegovine su opcine. Zemlja se sastoji od 14'1

op6ine, od kojih je 79 u Federaciji Bosne i Hercegovlne, a 62 u Republici Srpskoj. Glavni grad je Sarajevo.
Povrsina Bosne i Hercegovine je 51 .197 km2. Broj stanovnika: 4.354.91 1 (popis 1991 );

3.531 .159 (popis 2013). Stopa zaposlenosti 33,9ol0., stopa nezaposlenosti: 20,5o/o., prosjedna netto pla6a:

851 ,00 KN/, prosje6na stopa rasta: 1o/o. 2O2O. godinu kako u zdravstvenom tako i u ekonomskom smislu
u potpunosti je obiljeZila pandemija virusa Covid '1 9. U skladu s tim, globalno Sirenje virusa Covid 19

tijekom 2020. godine popraceno uvodenjem takozvanog zakljudavanja ekonomija (,,lockdown") veoma

(.) negativno se odrazilo na ekonomska kretanja u svijetu, regiji, te u konadnici i u Bosni i Hercegovini

*r

Prema trenutno raspoloZivim arnim podatcima EU '-a za 2O2O. godinu u

zemljama EU registriran je realni pad BDP-a od oko 6,2Vo u odnosu na prethodnu godinu. Ovdje vrijedi
istaknuti da su negativne ekonomske posljed ice krize uzrokovane pandemijom Covid 19 u 2O2O. godini
bile dosta izralenije u odnosu na globalnu financijsku krizu 2009. godine. Pregled kretanja
godini po zemljama prikazanje na grafikonu ispod.

BDP-a u 2O2O

I

Preliminarni podaci BHAS-a (statistika nacionalnih raduna, tromjese6ni podatci za 2O2O.
godinu) ukazuju na to da su se ova deSavanja u glavnim trgovinskim partnerima i uvodenje ,,lockdowna"
izrazilo negativno odrazili na privredna kretanja u Bosni i Hercegovini gdje je zabilp2en pad BDP-a od oko
4,5%. Ako se detaljnije promatra struktura privrednih kretanja u 2O2O. godine moZe se zakljuditi da je ovaj
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pad BDP-a posljedica istovremenog pada kako doma6e tako i izvozne traZnje Sto je osnovno obiljeZje
negativnog ekonomskog utjecaja pandemije virusa Covid-1 9. Ako se ima u vidu da je Bosna i

Hercegovina u vanjsko trgovinskom smislu gotovo u potpunosti orijentirana ka trZi5tima zemalja EU i

regije, ne iznenaduje dinjenica da je ovaj segment privrede najteZe pogoden krizom koju je izazvala
pandemija.

Realni rast BDP-a u% elg

ELI Slovenija Niemo(ka Basno i
llercegovino

Srbijo

r 2020 r 2019

Uz o6ekivane nepovoljnije izglede globalnog ekonomskog rasta, dalje poo5travanje
monetarnih politika vode6ih centralnih banaka moZe uticati i na pove6anje volatilnosti na medunarodnom
finansijskom trZi$tu. Osim podizanja kljudnih kamatnih stopa, smanjivanje bilansa stanja vode6ih
centralnih banaka predstavalja drugi mehanizam za borbu protiv inflacije.

S tim u vezi, rast aktive vode6ih centralnih banaka prekinut je u toku drugog Kvarlala 2022.
godine, Sto je rezultat najavljenog sman.ienja aktive ECB-a i FED-a. S obzirom da nagli prelazak sa
kvantitavnih olak$ica (QE, eng. quantitative easing) na kvantitativno poo5travanje (QT, eng. quantitative
tightening) za sobom nosi zna6ajne finansijske rizike, ECB je dosta oprezna i planira podeti sa istim tek
nakon zavr5etka normalizacije monetrane politike.

Prinosi na obveznice zemalja eurozone su ve6 zna6ajno porasli posljednjih mjeseci i bez
podinjanja procesa QT-a. S obzirom na vrlo neizvjesan ekonomski rast, preuranjeni podetak QT-a bi
trenutno mogao izazvali dodatni pritisak na pove6anje prinosa na obveznice zemalja eurozone. S tim u
vezi, ECB je najavila podetak procesa QT od 2023. godine postepenim ukidanjem otkupa svog Programa
kupovine aktive (APP, eng. Asset purchase programmes), nakon dega ce od 2025. godine uslijediti isti
proces za Program kupovine u sludaju pandemije (PEPP, eng. Pandemic emergency purchase
programme). FED 6e takode nastaviti sa smanjenjem svojih vrijednosnlh papira, kako je opisano u

Planovima za smanjenje velidine bilansa FED-a koji su izdati u maju.
Postepeno smanjenje bilansa stanja FED-a se od juna 2022. godine provodi kroz

ogranidenja na iznos otkupa vrijednosnih papira u dolarima. Ukupna izdvajanja za javnu potro5nju BiH i

zemalja regiona su nakon pandemijskog perioda dodatno intenzivirana izbijanjem ratnih sukoba u

Ukrajini. Javna potro6nja, narodito u segmentu plata isocijalnih izdvajanja je bila znadqna usljed potrebe
finansiranja i ublaZavanja inflatornih pritisaka. U 2023. godini se i dalje odekuje da 6e izdvajanja za javnu
potro5nju biti znadajna u procentima BDP-a. Vecina zemalja regiona ima velik udio za socijalna izdvajanja
u ukupnoj javnoj potro5nji, gdje BiH prednjadi u tom segmentu u regionu.

Najznadajnija karakteristika doma6e ekonomije u 2022. godini bila je snaZan inflatorni Sok.
lnflacija potro5adkih cijena je bila najvi5a otkako se mjeri u BiH prema ovom pristupu, a kombinacija je
nekoliko faktora. Niti jedan od njih nije pod uticajem monetarne politike.

U srednjem roku odekuje se slabljenje inflatornog pritiska, ali ce se inflacija zadr1ali iznad
nivoa pretpandemijske dekade. Ekonomska aktivnost, mjerena i u teku6im i stalnim cijenama, pokazuje
znakove znadajnog usporavanja u 2022. godini.

U srednjem roku o6ekujemo znadajno usporavanje rasta, ali ne i recesiju. lndustrijska
proizvodnja je joS uvijek pod uticajem relativno jake inostrane potraZnje. Aktivnost u industriji
gradevinarstva, narodito u niskogradnji, je u porastu. Karakteristike ponude radne snage i trend u
prosjednim realnim neto platama signalizuju smanjenje raspoloZivog realnog dohotka, a samim tim i

najznadajnije kategorije BDP-a prema potroSnom pristupu. Prema jesenjem krugu srednjorodnih
makroekonomskih projekcija CBB|H iz novembra 2022. godine, projicirana je stopa rasta realnog BDP-a
za 2Q22. godinu u visini od 4,1o/o. Prema trenutno raspoloZivim informacijama, u srednjem roku se
o6ekuje usporavanje ekonomske aktivnosti, prvensfueno zbog dugotrajnih i snaZnih inflatornih pritisaka
koji vec utidu i na nominalni rast ekonomske aktivnosti u zemlji, ali i medu glavnim trgovinskim
partnerima. Prema trenutno raspoloZivim informacijama i podacima, ne odekujemo recesiju u srednjem
roku. Vanjska potraZnja, predstavljena u modelima koje je razvila i koristi CBB|H kroz rast realnog BDP-a
u EU, je bitan faktor rasta ekonomske aktivnosti u zemlji. Zbog inflatornog Soka u 2022. godini, ali i

odekivanja da se necemo u kratkom roku vratiti na pretpandemijski decenijski prosjek (vidjeti potpoglavlje
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o cijenama), odekujemo i smanjenje realne individualne potro5nje, koja je najzna6ajnija kategorija BDP-a
prema potro5nom pristupu. lndustrijska proizvodnja u 2022. godini je porasla za 1o/o u poredenju sa 2021 .

godinom. lako se porast 6ini vrlo skromnim, u obzir treba uzeti bazni efekat, jer je u 2021. godini
zabiljeZen rekordan porast od 9,87o, koji je, izmedu ostalog, rezultat vanredno niske baze iz 2O2O. godine.

lndustrija gradevinarstva u BiH je zabiUe2ila pad u 2022. godini, Sto se ne 6ini intinuitivnim,
imajuci u vidu cijene stambenih nekretnina u novogradnji, ili intenzitet radova u niskogradnji, posebno na
dionicama autoputa V-c. Postoji nekoliko bitnih, ekonomskih i metodolo5kih faktora koji uti6u na
percepciju intenziteta gradevinske industrije u BiH. Fiskalni indikatori ukazuju na rast i prihoda i rashoda u
2022. godini Sto se moZe objasniti op5tim rastom nivoa cijena. SnaZni inflatorni pritisci su predstavljali
veliki izazov svim nivoima vlasti u BiH. Vladina potro5nja u vidu vecih nominalnih izdvajanja za penzije,
plate u javnom sektoru, kao i jednokratne novdane isplate ugroZenim kategorijama je predstavljala
odgovor fiskalnog sektora na inflatorni Sok, Usljed jadanja drZavne teku6e potroSnje izostala su ve6a
investicijska ulaganja kao i povladenja sredstava od inostranih kreditora po koncesionim uslovima. lako
su Strategije javnih investicija, u oba entiteta bile usmjerene na intenziviranje ulaganja u infrastrukturne
projekte i energetski sektor, ve6i dio planiranih javnih investicija u 2022. godini nije realizovan. U tom
smislu, javne investicije biljeZe kontinuirani pad u posljednje dvije godine.

U prva tri kvartala 2022. godine ukupno je ostvareno 212,9 miliona Kl\zl vrijednosti investicija,
Sto je manje za 19,4 miliona KM u odnosu na prethodnu godinu. SnaZan rast opSteg nivoa cijena,
povecanja uvoza i oporavka usluZnih djelatnosti u turizmu, kao i rast nominalnih plata, uzrokovali su
znalajan rast neto prihoda od indirektnih poreza (grafikon 1.16). lznos napla6enih neto prihoda u2022.
godni (7,88 milijardi KM) je najveci od uspostavljanja sistema indirektnog oporezivanja u Bosni i

Hercegovini.Samouodnosunaprethodnugodini ovaj iznosjepove6anza939,l milionKlVl ili 13,57o.
U decembru 2022. godine, neto devizne rezerve su iznosile 16,06 milijardi KN/ i smanjene su

2a282,5 miliona Kl\A (1 ,72ok) u odnosu na isti period prethodne godine (grafikon 2.1). Trend smanjenja
godi5nje stope rasta deviznih rezervi obilje2io je cijelu 2022. godinu. Na kretanja deviznih rezervi u 2022.
godini uticalo je servisiranje vanjskog duga, izostanak inostranog zadu2ivanja, prilivi od doznaka te prilivi
direktnih stranih investicija kao posljedica zadriane zatade u bankarskom sektoru. Prema podacima
Federalnog zavoda za statistiku, realni rast BDP-a Federacije BiH u prvom tromjesedju 2022. godine u
odnosu na isto tromjesedje 2021 . godine iznosi 6,2o/o.

U drugom tromjese6ju 2022. godine u odnosu na isto tromjese6je 2021 . godine realni rast
BDP-a Federacije BiH iznosi 5,37o. U tre6em tromjesedju 2Q22. godine u odnosu na isto tromjese6je
prethodne godine realni rast BDP-a Federacije BiH iznosi 2,4o/o. Realni rast BDP u prvom kvafialu 2023.
godine, u odnosu na isti kvartal prethodne godine, iznosio je 1,1o/o. Bruto domaci proizvod (BDP) Bosne i

Hercegovine u 2019. godini (uzet6emo ovu godinu kao referentnu zbog krize u 2O2O.\ iznosio je ne5to
vi5e od 35 milijardi dolara godiSnje. NaS nominalni BDP po glavi stanovnika je 10.128 dolara godi5nje. U

BDP-u ddave Federacija BiH u6estvuje sa 65,57, a Flepublika Srpska sa 31 ,88 posto, dok Distrikt Brdko
doprinosi s preostalih 2,45 posto.

Ovo pribliZno odgovara popisu stanovniStva, s tim Sto RS neSto slabije doprinosi, s obzirom
na to da, prema popisu, u ovom entitetu Zivi oko 34 posto stanovni5tva Bosne i Hercegovine. Kada je rijed
o prosje6noj placi u BiH, ona je u prvom kvartalu 2021 .iznosila 973 KM. Bazlika izmedu prosjedne pla6e
u Federaciji BiH i RS je neznatna. U FB|H ona iznosi 978 Kw, a u RS 962 marke.

Najbolje se Zivi u Kantonu Sarajevo, gdje prosjedna placa iznosi 1.153 KM. Na drugom
mjestu je Hercegovadko-neretvanski kanton s prosjednom placom od 1 .Ol 1 maraka. Jedino ova dva
kantona imaju prosjednu placu viSu od hiljadu maraka. Na tre6em mjestu je Zapadnohercegovadki
kanton s prosjednom pla6om od 890 KlV, dok najni2a zabiljeZena placa u Srednjobosanskom kantonu
iznosi 759 maraka.

Kad je rije6 o opcinama u FBiH, najvi5u prosje6nu placu ima Centar Sarajevo - 1.365 Ktrzl, na
drugom mjestu je Novo Sarajevo s 1 .290, a potom slijedi Bosansko Grahovo s placom od 1 .'1 63 marke.
NajniZu pla6u imaju stanovnici op6ine Doboj-lstok, a prosjedna iznosi svega 571 KlV. Dug Bosne i

Hercegovine iznosi '1 2 milijardi 154,6 miliona KlVl, od 6ega se na vanjski dug odnosi osam milijardi i

662,66 miliona Kl\/l (4,41 milijarda eura) ili 7'1 ,27 posto, a na unutra5nji dug tri milijarde i 491 ,90 miliona
KIV (1,78 milijardi eura) ili 28,73 posto.

Porezni reZim Bosne i Herceoovine:
- Valuta - Konvertibilna marka (BAw).
- Radunovodstveni standardi/finansijski izvje5taji - IVIRS i IVSFI su u potpunosti primjenjuju u

BiH.
- Porezne jurisdikcije - U Bosni iHercegovini postoje Porezna uprava FB|H, Porezna uprava RS

i Uprava za indirektno oporezivanje BiH.
- Porez na dodanu vrijednost - PDV je regulisan na drZavnom nivou i pri mjenjuje se na

sljede6e transakcije: promet dobara i usluga uz naknadu, uvoz dobara, upotrebu dobara u
vanposlovne svrhe ili privatne svrhe svojih uposlenika, pruZanje usluga bez naknade, uz
smanjenu naknadu ili u vanposlovne svrhe. PDV stopa - iznosi 177o. Odredene transakcije su
izuzete od oporezivanja, kao Sto su: usluge u javnom interesu, zdravstvene i medicinske
usluge, te finansijske usluge. lzvoz dobara je oporeziv nultom stopom. Flegistracija - Prag za
PDV registraciju je 50.000 Ktr/.

- Porez na dobit - Porezna osnovica se utvrduje uskladivanjem radunovodstvene dobiti ili
gubitka za dozvoljene tro6kove. Stopa poreza na dobit '1 OYo,
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- Porez na dohodak - Flezidenti FBIH i HS pla6aju porez na dohodak na ukupan dohodak.
Nerezidenti pla6aju porez na dohodak samo na iznos prihoda koji je ostvaren u FB|H/RS.
Poslodavci u FB|H/RS, obradunavaju porez na dohodak prilikom isplate uposlenicima u
FB|H/RS, na mjesednoj bazi, Stope - Stopa poreza na dohodak u FB|H/RS iz nosl 107o.

- Porez na imovinu - Porez na imovlnu se u FBIH pla6a na kantonalnom nivou. U RS porezna
stopa poreza na imovinu iz nosi Q,2Oo/o. (Pogledati takoder: ,, Porez na promet
nepokretnosti. ")

- Doprinosi za socijalno osiguranje - U FBiH, na ime socijalnog osiguranja poslodavci pla6aju
10,57o doprinosa na bruto platu uposlenika, dok uposlenici snose 317o njegove bruto plate. U
RS, zaposlenik snosi doprinos u ukupnom iznosu od 337o njegove bruto plate

- Porez na promet nepokretnosti - Prenos vlasniSfua nad nekretninama u FB|H se oporezuje
porezom na promet nepokretnosti na kantonalnom nivou. Porezna osnovica je
kupoprodajna vrijednost nekretnina u momentu transakcije. Porezni obveznik je kupac,
odnosno prodavad nekretnine u zavisnosti od propisa pojedinih kantona. U RS se ne pla6a
porez na promet nepokretnosti, medutim, kupacfulasnik nepokretnosti sticanjem iste postaje
obveznik poreza na imovinu.

- Porez na kapital - Ne postoji.
- Sporazumi o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja - BiH je zaklju6ila 40 Sporazuma o

izbjegavanju dvostrukog oporezivanja.
- TroSarine i akcize - kao posebna vrsta poreza koji se pla6a na neke od proizvoda poput

naftnih derivata, duhanskih proizvoda, bezalkoholnih pica, alkoholnih pi6a, piva, vina i kafe.
- Svi stranci s prebivali5tem u FBIH/RS pla6aju porez na prihode ostvarene u kalendarskoj

godini na teritoriji BiH. Jednako tako, svi stranci koji ne prebivaju u BiH, ali koji ostvaruju
prihode u FBiH/BS smatraju se poreznim obveznicima.

- Carinske tarife uskladene su s Kombiniranom nomenklaturom Evropske unije (EU). U skladu
s Privremenim sporazumom o trgovini i trgovinskim pitanjima potpisanim s EU, carinske
stope ce se postupno smanjivati, zavisno o vrsti proizvoda, do glok,75ok ili 50% od prethodne
stope, dok Ce carinske stope za neke proizvode biti u potpunosti eliminirane.
Vizni reZim Bosne i Herceoovine:
DrZavljani zemalja sa kojima BiH ima vizni reZim, mogu sa paso5em uci u BiH, bez obaveze

pribavljanja viza za ulazak i boravak u BiH i to ukoliko isti posjeduju va2ecu viSekratnu Schengen vizu ili

vizu dZave dlanice EU ili odgovaraju6u dozvolu boravka u drZavama Schengena ili dlanicama EU i po
obavljenoj provjeri odnosno kontroli granidne policije BiH. Granidne sluZbe mogu zahtijevati dokaz o
posjedovanju nov6anih sredstava za boravak u BiH bez obzira na to da li je stranom drZavljaninu
potrebna vizaza ulazak ili ne.

Saobra6ajne veze i druoa infrastruktura:
Ukupna duZina saobradajne mrcZe u BiH iz nosi 22.600 km, koji obuhvata 134 km

autoceste, 3.800 km glavnih sabracajnica (od 6ega su gotovo 1.000 km" Evropski putevi"), 4.800 km
regionalnih puteva i 14.000 km lokalnih cesta. Kontuinuirano se gradi autoput Al koji je dio panevropskog
koridora Vc i evropskog medunarodnog puta E73. Planirana duZina ovog autoputa je 338 km, a
izgradeno stanje u januaru 2O1 6. iznosi 102 km u FBiH i34 km u Republici Srpskoj, izgradnjom
autoputa 6e se povezati tvladarska i istodna Hrvatska sa Jadranskim morem. Postoje6a saobra6ajna
infrastruktura u BiH je locirana uglavnom oko centralne ose; sjever-jug duZ rijeka Bosne i Neretve, i u
smjeru zapad-istok paralelno rijeci Savi.

Na ovim potezima locirana je glavnina privrednih i prirodnih resursa. U Bosni i Hercegovini je
izgradeno oko 608 km Zeljeznidke pruge. U Bosni i Hercegovini su izgradena detiri medunarodna
aerodroma ito: Sarajevo, Banja Luka, lVostar iTuzla.

Ekonomski razvoi i struktura industriie:
Prosje6na mjesedna ispla6ena neto-pla6a po zaposlenom u Federaciji BiH za februarAreljadu

2023. godine iznosi 1.193 Kl/ i u odnosu na prethodni mjesec manja je za 15 KtM ili 1,2%. Prosjedna
mjesedna isplacena neto-placa u Federaciji BiNu2022. godini iznosi 'l .'1 14 KIV iu odnosu na prosje6nu
isplacenu mjesednu neto placu u 2Q21. godinu ve6a je za 118 KltA ili za 11,8o/o.lndustrijska proizvodnja u
Federaciji Bosne i Hercegovineu2022. godini u odnosu na2021. godinu (izvorni indeks) ve6a je z?1,2o/o.

Posmatrano po podrudjima industrije u 2Q22. godini u odnosu na 2021. godinu zabiljeZeno je
povecanje u podrudju Preradivadke industrije za 4,7o/o, dok je u Proizvodnji i snabdijevanju elektridnom
energijom i plinom zabiljeZeno smanjenje za 11 ,7o/o i u podru6ju Vadenja ruda i kamena zabiljeZeno je
smanjenje za 6,00/o. Ukupna desezonirana industriska proizvodnja u Federaciji BiH u martu/oZujku 2023.
godine u odnosu na februaryVelja6u 2023. godine je ve6a za 1 ,3o/o, a u odnosu na isti mjesec prethodne
godine manja ie za 4,9o/o. Posmatrano po podrudjima industrije u marlu/oZujku 2023. godine u odnosu na
februarfueljadu zabiljeZeno je povecanje industrijske proizvodnje u podrudju Vadenje ruda i kamena za
9,1o/o, Proianodnja snabdijevanje elektriSnom energijom i plinom za 2,1o/o, i u Preradiva6koj industriji za
0,57o. U martu/oZujku 2023. godine u Federaciji BiH ostvaren je izvoz u ukupnoj vrijednosti l.OO7.1SB
hilj./tis. KIV Sto je za 24.639 hilj.ltis. Kltrl li 2,5o/o vi5e u odnosu na februa?Veljadu 2023. godine, odnosno za
68.438 hilj./tis KIV li 6,4yo vi5e u odnosu na marVoZujak prethodne godine

Obim trZi5ta i novdanih sredstava na trZi5tu nekretninama u Federaciii BiH
Ukupan broj kupoprodajnih ugovora registriran u periodu od 01 .01 .2023. do 31 12.2023.

godine, na podrudju Federacije BiH iznosi 23.6s9, dok ostuarena vrijednost iz kupoprodajnih ugovora

t
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iznosi 1.753.051 .731 KtV.Odtogbroja,22,TEOugovorasaostvarenomvrijednosti od1.626.91 0.837KIVI
se odnosi na sekundarno trZiste, dok se 879 ugovora sa ostvarenom vrijednosti od 126.140.895 KN/
odnosi na prve prodaje. Pregledna tablica koja sadrZi rsferentne datume evidentiranja podataka za svaku
JLS i brojeve registriranih ugovora sa vriJednostlma ugovora po JLS, data je u Prilogu 1. U Prilogu 2
prikazan je pregled registriranih ugovora po podtrliBtima nekretnina, na nivou JLS i nivou kantona, koji su
obradeni od strane JLS i koji ne ukljuduju mje5ovlte ugovore.

Od 22.780 registriranih kupoprodajnih ugovora, predmet razreza poreza je 21 .633
kupoprodajnih ugovora, od 6ega je komisija za procjenu vrijednosti nekretnina u RCN unijela podatke za
17.666 kupoprodajnih ugovora, isamo takve transakcije su uzimane u pripremu za analize trZiSta
nekretnina. Od 17.666 kupoproda.jnih ugovora, 2,245 se odnosi na mje5oviti promet ivrijednost takvih
iznosi 174.450.537 KM.
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Broj realiziranih kupoprodaja tijekom 2020. godine iznosio je 16.651 , tijekom 2021 . godine
iznosio je 23.319, a tijekom 2422. godine iznosio ie 24.156. Za razliku od 2022. godine u 2023. godini
registrirano je 23.659 odnosno 2% manje kupoprodajnih ugovora.

U 2023. godini najvi5e transakcija zabiljeZeno je tijekom ljeta (augusVkolovoz). Broj
realiziranih kupoprodaja u 2021 ., 2022. i 2023. godini imaju sli6an trend rasta, pa se moZe re6i da se
trZi5te normaliziralo za razhku od 2O2O. godine koju je obiljeZila epidemija korona virusa a time i utjecala
na trZi5te nekretnina.

U skladu sa raspoloZivim podacimaza2023. godinu u Federaciji BiH prosjedna cijena stana
veca je za 13o/o, ku6e za 12o/o i gara2e za 137o u odnosu na 2022. godinu. Kod poslovnih nekretnina
zabilleZen je trend rasta cijena u toku 2021 . godine u odnosu na2O2O. godinu, koji se nastavlja i 2022.
godine. U skladu sa raspoloZivim podacimaza2023. godinu u Federaciji BiH prosjedna cijena kancelarija
ve6a je za 3o/o,lokala manja za 60/o i objekta poslovnih usluga je takoder manja za 1o/o u odnosu na 2Q22.
godinu. Na trZi5tu zemlji5ta zabiljeZen je trend rasta cijena u toku 202'1 . godine u odnosu na 2O2Q.
godinu, koji se nastavlja i 2022. godine. U 2023. godini prosje6na cijena gradevinskog zemlji5ta je ve6a
za60/ou odnosu na2Q22. godinu.

Sto se tide analize prometovanih nekretnina sa gledi5ta zastupljenosti po strukturi spola, od
ukupnog broja kupoprodajnih ugovora, kao kupci su udestvovali mu5karci sa 72o/o i Zene sa 28olo. U
odnosu na 2022. godinu Zene i mu5karci su jednako udestvovali prilikom kupoprodaje u 2Q23. godini. Pri
kupovini stana, ude56e mu5karacai Zena tokom 2O2O.i 2021 . godine je bilo nepromijenjeno, dok se u
2022. godini odnos promijenio te su Zene za 2o/o manje, a mu5karci za 2o/o vi5e zastupljeni prilikom
kupovine. U odnosu na2022. godinu, u2023. godini Zenesu za 1%vi5ezastupljene, a mu6karci zalo/o
manje. Takoder, vidljivo je da su u2023. godini Zene za2o/o viSe, a mu5karci za2o/o manje udestvovali
prilikom kupovine kuca izemljiSta u usporedbi sa 2022. godinom.
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Ukupan broj nekretnina koje se nalaze u kupoprodajnim ugovorima registriranim u periodu
od 01 .01 .2023. do 31 )2.2023. godine i evidentiranih od strane komisija JLS za procjenu vrijednosti
nekretnina je 38.538. Od ukupnog broja nekretnina koje su evidentirane u RCN postotak u6e5ca
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pojedinih vrsta na trZi5tu nekretnina, za nlvo Federaeije BiH, na osnovu podataka iz ugovora (Slika 10,
gore) i na osnovu prikupljenih podataka Ba terena od strane JLS (Slika 10, dole) prikazan je na slici 10.
Kao Sto se moZe vidjeti na slici 10, za poJedlno vrste nekretnina za koje je tokom pregleda ugovora
uturdeno da ne pripadaju evidentiranoj klaslflkaciji izvr5ena je promjena klasifikacije u faktidku vrstu
nekretnine. Ukupan broj registriranih kupoprodqjnlh ugovora, koji se odnosl na stanove i stanove u kuci je
3.761 , a u tim ugovorima nalazi se 3.834 nekretnina klasificiranih kao stan i 90 nekretnina klasificiranih
kao stan u kuci. Analize za stanove u ku6i nlsu radene zbog malog broja transakcija. Najveci obim
prometa stanova u 2a23. godini registrlran je u Novom Sarajevu, Novom Gradu Sarajevo, Tuzli, Centru
Sarajevo, lVostaru, Zenici i llidZi.
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Najvi5a prosje6na cijena stanova po kvadratnom metru u Federaciji BiH je ostuarena u op6ini
Neum. tl'/edutim, tu se radi o aparlmanima namijenjenim za odmor, dok su najvi5e prosjedne cijene
stanova i ove godine osfuarene na podru6ju op6ina Centar Sarajevo i Stari Grad Sarajevo. Najvi5a
ostvarena cijena stana u Federaciji BiH prometovanog u 2023. godini je na podrudju op6ine Stari Grad
Sarajevo i njegova ukupna cijena iznosila je 9'l 4.600 KlV, a korisna povr5ina tog stana je 17O m2.
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Broj kupoprodaja

Ukupan broj registriranih kupoprodajnih ugovora, koji se odnosi na stambene objekte je
2.578, a u tim ugovorima nalazi se 2.846 nekretnina klasificiranih kao stambeni objekti. U trZi5te
stambenih objekata spadaju sljede6e klasifikacije nekretnina: kuca, kuca u nizu, dupleks-kuca i vikend
objekt. Ukupan broj registriranih kupoprodajnih ugovora koji se odnose na zemlji5ta, na podrudju
Federacije BiH u 2023. godini iznosi 9.91 2, u kojima je evidentirano 11.609 nekretnina. Na Slici 15 je
predstavljen broj registriranih kupoprodajnih ugovora prema vrsti trZi5ta zemlji5ta iz ugovora (Slika 15,
lijevo) ionoga Sto je JLS evidentirala na terenu (Slika 15, desno). Od ukupnog broja ugovora u kojima je
registrirano poljoprivredno zemlji5te, za 40% je utvrdeno da ono nije prometovano kao poljoprivredno i

stoga je izvr5ena promjena klasifikacije u faktidku vrstu nekretnine. Od ukupnog broja ugovora u kojima je
registrirano poljoprivredno zemlji5te, za 28o/o je utvrdeno da ono nije prometovano kao poljoprivredno i

stoga je izvr5ena promjena klasifikacije u faktidku vrstu nekretnine.
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U trZiSte gradevinskog zemlji5ta spadaju sljede6e klasiflkacije nekretnina: gradevinsko
zemlji5te sa postojecom infrastrukturom, gradevinsko zemlji5te bez infrastrukture i gradevinsko zemljiSte
sa gradevinskom dozvolom.

Cijene gradevinskog zemlji5ta zavise isklju6ivo od lokacije i od samih dozvola, a rast cijene
takoder moZe biti uvjetovan prenamjenom zemlji5ta. Na osnovu uzorka od 2.642 ugovora, prosjedna
cijena gradevinskog zemlji5ta na nivou Federacije BiH iznosi 37 KM/m2, a maksimalna ostvarena cijena
gradevinskog zemljiSta iznosi 4.12Q KltA/m2 u Op6ini Centar Sarajevo.

Najve6e ude56e u ugovorima koje se odnosi na promet zemljiSta, a na osnovu podataka iz
ugovora ima poljoprivredno zemlji5te i to sa 620/o. Najve6i obim prometa poljoprivrednog zemlji5ta u 2023.
godini registriran je u Zivinicama, Tuzli, Mostaru i Zenici. tvledutim, najve6e ude56e u ugovorima koji se
odnose na kupoprodaje zemljiSta, a na osnovu prikupljenih podataka sa terena od strane JLS, ima
gradevinsko zemlji5te i to sa 65%. S tim u vezi, takoder se razlikuju i JLS gdje je ostvaren najve6i promet
poljoprivrednog zemljiSta.

Eroi reglstrovanih tupoprodaje po{oprlvrednog remliiita n* osnoru
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TrZiSte poslovnih nekretnina se sastoji od poslovnih objekata i posebnih dijelova objekata. U
trZi5te poslovnih objekata spadaju sljedece klasifikacije nekretnina: objekt poslovnih usluga, turistidki
objekt, ugostiteljski objekt, trgova6ki objekt, objekt za sport i rekreaciju i stambeno-poslovni objekt, a u
trZi5te posebnih dijelova objekata spadaju poslovni prostori-lokali i poslovni prostor-kancelarija.

Ukupan broj registriranih kupoprodajnih ugovora poslovnih nekretnina u 2023. godini, na
podrudju Federacije BiH iznosi 695, i u njima je evidentirano 744 nekrelnine. Na slici '1 7 je predstavljen
broj poslovnih nekretnina zavisno od vrste nekretnine. Najvece u6e5ce u ugovorima koji se odnose na
kupoprodaje poslovnih nekretnina imaju posebni dijelovi objekata: lokali i kancelarije.

U skladu sa raspoloZivim podacima iz 2023. godine prosjedna cijena za kancelarije je 1 .900
Klrr'l/m', a prosjedna korisna povr5ina iznosi 68 m2. Prosjedna cijena za lokale iznosi 1.500 KIV/m2, a
prosje6na korisna povr5ina je 57 m2.

Usporedbom broja pregleda podataka sa javnog uvida i ostvarenih kupoprodaja u istom
vremenskom periodu do5lo se do zaklju6ka da je najmanji broj prometa osvaren u januaru/sijednju i

februaru&eljadi, a najmanji broj pregleda u decembru/prosincu. Nakon toga, broj kupoprodaja podinje da
raste do avgusta/kolovoza, kao i interes javnosti za javnim uvidom Registra cijena nekretnina.

Li kvidnosti/utrZivosti nekretni ne :

lz svega navedenog zakljudujem da je likvidnost predmetne nekretnine odlidna. UtrZivost je
laka jer je velika potraZnja za slidnim nekretninama. Predpostavljam da bi se nekretnina, u sludaju hitne
prodaje, adekvatnim marketingom, mogla vtriiti za 90 - 120 dana. Trenutno je na trZistu mali brot
kvalitetnog gradskog gradevinskog zemlji5ta sli6ne povr5ine i obiekata slidne namjene i arhitekture.
Lokacija je u rijetkoj zoni istorijskog karaktera.

TrZiSte nekretnina:
TrZiSte nekretnina u ditavoj Bosni i Hercegovini je u posljednjih nekoliko godina u blagom

porastu. U svim ve6im gradovima zabiljeZen je rast izgradnje novih stambenih objekata, a ve6ina
stambenih jedinica prodata je i prije zavr5etka gradnje. Takoder, raste i potraznja za nekretninama starije
gradnje, posebno koje su bliZe centru. Ekonomski analitidari uo6avaju promjene kada je u pitanju rast
stanogradnje i ekspanzija gradevinskog sektora u BiH, a kao glavni razlog navodi se izlazak iz recesije
lpak, navodi se da trZiSte nije dinamidno i da je pitanje do kada ce ekspanzija trajati. Potrebno je navesti
da iako svjedodimo godi5njem rastu stanogradnje u BiH, svejedno stopa navedenog rasta se smanjuje
od 2015. godine. Takoder, prvi kvartal ove godine ostaje nejasan, te cemo tek na kraju godine imati
potpuni uvid u datu situaciju. Porast stanogradnje je rezultat izlaska iz recesije prije nekoliko godina,
odnosno blagog optimizma na domacem trZi5tu Gradevinski sektor je u tazi ekspanzije, Sto, izmedu
ostalog rezullira pove6anim brojem stambenih jed inica. Pritom, joS uvijek postoje atraktivne lokacije,
narodito u Tuzli. Veliki procenat kupaca se odluduje za stanove u novogradnji, ali se skoro u istol mjeri
lraZe i polovni stanovi na lokacijama koje su bliZe centru grada, bez obzira na stanje u kojem se stan
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nalazi. Na cijenu kvadratnog metra stana prvenstveno uti6e lokacija i potraZnja na trZiStu, a onda
spratnost, stanje u kojem se stan nalazi, raspored prostorija, ali i drugi faktori. NajtraZenija lokacija u Tuzli
je naselje Stupine, koje su ujedno i najskuplJa lokaclja sa cijenom kvadrata stana od 1.700 KIV/pz 6e
2.300 KtV/m2 pa iviSe. Zatim slijede naselja Centar, Bulevar, Slatina, Brdanska lVlalta i druge. Ove lokacije
su blizu centra grada, imaju funkcionalne stanovo Ba dobrom dispozicijom prostorija i sve potrebne
sadrZaje za Zivot u samom naselju. Stanovi na ovim lokacijama su uglavnom starije gradnje, a kupci se
odluduju na adaptaciju stana po svojim mogudnoetim a i Zel1ama.

Najve6i procenat kupaca se odluduje za kupovinu manjih jednoiposobnih i dvosobnih
stanova povr5ine od 35 m2 do 55 me, a zbog pove6ane potraZnje takvih nekretnina oni su ujedno i

najskuplji po kvadratnom metru. Takode se tra2e i trosobni stanovi do 80 m2. Bitan elemenat u potraZnji
stanova je i dinjenica da su banke snizile kamatne stope za hipotekarne i stambene kredite Sto olak5ava
kupovinu nekretnine vecem broju kupaca. Takode treba naglasiti da je od ove godine na snazi i novi
Zakon o porezu na promet nekretnina kojim su date olak5ice mladim ljudima, tako da su drZavljani BiH
do 35 godina starosti, koji imaju prebivali5te na podrudju Tuzlanskog Kantona, a koji nemaju nerkretnine
u svom vlasni5tvu te prvi put kupuju stan ili ku6u kojom rje5avaju stambeno pitanje oslobodenl placanja
poreza. Novi koncept urbanog Zivljenja u Tuzli, u vidu kompleksa koji pripada modernom vremenu
privodi se kraju na lokaciji naselja Zlokovac.

Cilj je da se donese drugadija, moderna arhitektura, odnosno vizualizacija objekata, te da
jedinstvenim vanjskim uredenjem postave novi standardi. I u ovom objektu su sve stambene jedinice
prodate vec tokom same gradnje. Uskoro 6e zapodeti i realizacija novih gradevinskih projekata u Tuzli po
jedinstvenom i prepoznatljivom nadinu i modernom stilu gradnje.

TrZi5te nekretnina u BiH nije dinami6no, medutim, mogu se prepoznati neki op5ti indikatori
koji utje6u na formiranje cijena nekretnina - ve6a potraZnja (i posljedidno cijena stanova) u gradovima
odnosno mjestima koji bilje2e priliv stanovni5tva (najvi6e izraZeno na podrudju Kantona Sarajevo);
stabilan, ali svejedno konzervativan bankarski soktor i rast kredita; minimalni, ali kontinuirani rast GDP-a
odnosno ekonomije BiH; oporavak i rast gradevinskog sektora, kao i dobivanje odredenih poslova u
inostranstvu; pove6anje investicija od strane (nove) BiH dijaspore.

Bitno je dodati da nemogu6nost ili ote2ano investiranje u neke druge vrijednosti (trZi5te
dionica, hartije od vrijednosti, kriptovalute, rizidni kapital itd.), ja6a povjerenje BiH gradana u kupovinu
nekretnina koje se nerijetko vide kao alatom za dugorodno duvanje vrijednosti (investicije). Naravno, ovo
nosi niz rizika i nedostataka, Sto se moZe op5irnije obrazloZiti. Prateci iskustva regiona i slidnih zemalja,
vjerovatno je da ce na dugi rok rasta cijene nekretnina u prvim zonama odredenih gradova (Sarajevo,
Banja Luka, Tuzla, lVostar itd.), dok 6e u ruralnim mjestima do6i do drastidnog pada cijena istih (kao
posljedica migracija ka gradovima, ali ivani).

Zeni6ko-Doboiski kanton :

Zavidovi6i su grad i naseljeno mjesto u Bosni i Hercegovini. Smje5teni su izmedu Doboja i

Zenice, na rijekama Bosni, Krivaji i Gostovicu. Admi nistrativno pripadaju Zenidko-dobojskom kantonu
Federacije Bosne i Hercegovine. Po popisu iz 2O13, u Zavidovi6ima Zivjelo je 35.988 stanovnika

Grad je poznat po velikom industrijskom kolektivu za preradu drveta ,,Krivaja,, Dana5nje
podrudje zavidovi6ke opdine je oduvijek bilo bogato rijekama, ribom, Sumama i raznovrsnim Zivotinjskim
svijetom. Smje5ten je u slivu tri rijeke: Bosna, Krivaja i Gostovi6. Teritorij opcine Zavidovici nalazi se u
srediSnjem dijelu Bosne. Sastavljena je od detiri manje prirodne cjeline (mikroregije) koje zajedno
predstavljaju jednu geografsku i ekonomsku cjelinu sa 21 mjesnom zajednicom. Administrativno, Opcrna
pripada Zenidko-dobojskom kantonu i zahvata znadajan dio istodnog dijela ovog kantona na granici
prema TPK i Sarajevskom kantonu. Kroznju proti6u rijeke Bosna i njene pritoke Krivaja i Gostovic.

Razvojne mogu6nosti koje proistidu iz geografskog poloZaja i prirodnlh osobina opcine su
uzgoj i eksploatacija Sume, kori5tenje hidroenergije, eksploatacija rijednog Sljunka, proizvodnja zdrave
hrane, skupljanje ljekovitog bilja i Sumskih plodova, proizvodnja gradevi nskog materijala. Opcina takode
obiluje i idealnim terenima IVitrovici i tVaoda) za razvoj eko i avantu ristidkog turizma
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(planinarstvo, alpinizam, speleologija, mountain blke, izletni5tvo, kampiranje pored rijeke, rafting...), a
obilje Sumama ivodama pruZa mogucnost ravoja lovnog i ribolovnog turizma.

Zaposlenost na podrudju op6ine Zavidovi6i u odnosu na ZE-DO kanton, FB|H i BiH: Broj
zaposlenih osoba na podrudju op6ine Zavidovi5l prema statistidkim pokazateljima, na dan 31 .12.2O15.
godine, iznosi 3.768, te je u odnosu na 2O14. godinu zabiljeZen porast od 37o, dok je u istom periodu
zabilJeZen porast zaposlenosti od 2o/o na nivou Zenidko-dobojskog kantona i nivou Bosne i Hercegovine,
te 17o na nivou Federacije Bosne i Hercegovine, Op6ina Zavidovi6i je u skupini op6ina sa najniZim
prosjekom neto pla6e u ZDK i ona je u 201 5, godine iznosila 633,00 KlV, Sto je ispod federalnog i

kantonalnog prosjeka. Odnos placa u 201 5. godini naspram 201 O. godine pokazuje rast od 16 7o, Sto je
neSto povoljnije u odnosu na nivo kantona gdje rast pla5aza navedeni period iznosiT Yo.

Na teritoriji op6ine registrovano je 1068 privrednih subjekata (pravnih lica i poslovnih jedinica
u sastavu pravnih lica ifizidkih lica) medu kojima dominiraju manji ugostiteljski objekti i trgovine na mdo,
a koji zapoSljavaju 3768 radnika. U vremenskom periodu od 2009. do 2015. godine uoaen je porast broja
pravnih lica za 17 o/o, kao i porast broja poslovnih jedinica u sastavu pravnih lica takode 197o, dok je
zabilje2en pad broja registriranih obrta za 36 o/o. lz navedenog se moZe zakljuditi da nedostaje
elementarnih znanja kako voditi biznis na uspje5an i zakonit nadin, te da se ne ispoljavaju dovoljno
poduzetni6ke inicijative. Zavidovici, kao industrijski grad, nema tradiciju privatnog poduzetni5tva, a uz to
neodgovarajuci fondovi, nedostatak poslovnog treninga i edukacije su jako izra2eni. Osnovne prepreke za
pokretanja vlastitog biznisa, sarnim tim i za zaposljavanje su: nedostatak vlastitog podetnog kapltala,
nepovoljni uslovi zaduZivanja - visoke kamate, pravna regulativa i birokratija, neuredeno trZi5te i nelojalna
konkurencija, destimulativna poreska politika.

Na podrudju op6ine egzistiraju dvije firme sa stranim kapitalom. Rije6 je holandskom
preduzecu ,,TERIVIO TECHNOLOGY INTEHNATIONAL" d.o.o. koje se bavi proizvodnjom plinskih peci,
kamina i gorionika i italijanskom preduze6u "OFICINA IVETALN/EKANIKA ERN/EN" d.o.o. koje se bavi
obradom delidnih odljevaka, a koje zapo6ljavaju doma6u radnu snagu.

Opcina Zavidovici je izvozno orjentisana op6ina, a izvoze se proizvodi drvne industrije,
montaZne kuce, metalne konstrukcije, za5titna odje6a, plinske pe6i, kamine, gorionike, obradene deli6ne
odljevke i sl.

U analizi BDP-a, analizirano je kretanje BDP-a po glavi stanovnika (prisutni broj stanovnika). U
2014. godini procjena BDP-a po glavni stanovnika u FBiH iznosila je 7.379 Kttz1, dok je u ZDK iznosila
6.151 KN/ ili 83,3olo od prosjeka FB|H, a u op6ini Zavidovici iznosila je 5.035 KM ili 81 ,85% od prosjeka
ZKD, odnosno 68,230/o od prosjeka FB|H. Procjenjuje se da u privredi Zavidovica, kao i u ZDK, FB|H i BiH,
postoji veliki udio sive ekonomije. Ne postoje relevantne i pouzdane procjene o udjelu i znadaju sive
ekonomije u ukupnim ekonomskim aktivnostima na podrudju opcine Zavidovi6i. Prema ocjeni
ekonomista, siva ekonomija u BiH nominalno prema5uje viSe od 8,6 milijardi KIV i dini tre6inu bruto
domaceg proizvoda tsDP/,Sto je najviSe u Evropi.

Prema strukturi ukupnih poljoprivrednih povrSina na podrudju opcine Zavidovi6i, a koje iznose
15.384 ha, obradivo zemljiSte zauzima 12.205 haili 79,34o/o, a neobradivo 3.179 ha ili 20,66%,

U kategoriji poljoprivrednog zemlji5ta u odnosu na ukupno poljoprivredno zemlji5te
op6ine Zavidovici, najvi5e su zastupljene oranice i ba5te, a najmanje vocnjaci dok vinogradi, trstici, bare i

ribnjaci nisu zastupljeni odnosno nisu evidentirani.
Prema procjeni broja stanovnika op6ine Zavidovi6i, poljoprivrednog zemlji5ta po stanovniku

ima 0,4 ha, a obradivog (oranice - vrtovi, vocnjaci i livade) 0,32 ha po stanovniku. Uzimaju6i u obzir
svjetske standarde za kolidinu poljoprivrednog iobradivog zemlji5ta (0,17 i0,40), opdina Zavidovi6i je po
pitanju obradivog zemlji5ta iznad ovog pragaza 0,15 ha po stanovniku, dok je po pitanju poljoprivrednog
zemlji5ta na pragu standarda.

Poljoprivredni resursi nisu iskoriSteni na odgovaraju6i nadin. Poljoprivredna dobra su
podijeljena na manje parcele, a sama poljoprivreda nije tretirana na odgovaraju6i nadin. lma dovoljno
zemlje koja leZi neobradena, koja je nedovoljno iskori5tena ili nije iskoriStena do svojih maksimalnih
potencijala koji bi mogli da se pripi5u poljoprivredi. Opcina ima zemlju koja predstavlja solidan potencijal
za raanoj poljoprivrede i sa dobrim sastavom zemlje za rast. Dosta zemlje ostavlja prostora za rantoj
rezervata divljih Zivotinja. Razli6iti oblici raspoloZive zemlje stvaraju okvir za mnoge razlidite modele i

koncepte preduzetni6kog djelovanja.
Bogatstvo prirodnim resursima i ljepota brdsko-planinskih i gorskih pejzaZa stvara ogrome

potencijale za razvoj turizma na podrudju na5e op6ine. Najpoznatija izleti5ta i lokacije na kojima je
moguce intenzivnije bavljenje turizmom (ekoturizam, seoski turizam, kao i turizam za ciljane skupine kao
Sto su planinari, spelolozi, rafteri, lovci, ribolovci i sl.) su Kamenica i podrudje Spomenika prirode Tajan,
It/laoda i izleti5te RidZali.

Prirodne pogodnosti koje posjeduje opcina nisu pracene odgovarajucom infrastrukturom,
opremljeno56u. Mledutim, Op6ina Zavidovi6i je u posljednjim godinama intenzivirala svoje napore u
obezbjedenju sredstava za razvoj turizma, Sto je rezultiralo ulaganjem u pratecu infrastrukturu izleti5ta
,,Luke" u Kamenici i izleti5ta RidZali.

Turisti6ki potencijal opcine Zavidovi6i prepoznala je Evropska komisija u BiH, koja je finasirala
projekat Tourism, Adveture, Joy, Attraction, Nature C[.A.J.A.N.), a dijom provedbom je obezbijedena
turistidka infrastruktura i stvoreni dodatni uslovi za dalji razvoj turizma.

Kao poseban potencijal za razroj turizma ne moZemo, a da ne spomenemo i bogatstvo
teku6om vodom kao prirodni resurs koji treba duvati i ulagati mnogo truda na razvijanju svijesti o oduvanju

- Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhitekture (BHPA RVrvs RE-16-2027) - Stalni sudski vje5tak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
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voda kako bi se takvi resursi mogli ponuditi tr2i5tu. Tako se vi5e od decenije zahvaljuju6i potencijalima
rijeke Krivaje organizuje vec tradicinalni rafting, a lokalno stanovniStvo Vlaode i Ribnice ostvaruje
sporadi6ni dohodak prodajom lokalnih proizvoda kupadima i kamperima u gornjem toku Krivaje.

Na podru6ju opcine postoji jedan hotel <B> kategorije sa 35 soba i 50 leZa1a. Hotel se
uglavnom koristi za poslovne partnere preduze6a Krivaja i rijetko za turisti6ke aranZmane. Dakle u
odnosu na prirodne resurse, Zavidovi6i imaju znadajne potencijale za raanoj turizma, a isti mogu biti vrlo
atraktivni za potencijalne strate5ke partnere, javnoprivatno partnerstvo, koncesije itd. Turistidka
infrastruktura (hoteli, moteli, pansioni, restoranl, promotivni centri) je na dosta niskom nivou, te bi turistidku
djelatnost trebalo u6initi atraktivnom za doma6e i strane ulaga6e i strate5ke partnere. Stoga je potrebno
intenzivirati promotivne i marketin5ke aktivnosti u sektoru turizma, unaprijediti ljudske resurse u ovom
sektoru kako bi se stvorile mogu6nosti za investiranje u njegov razvoj. Posebno je znadajno unaprijediti
saradnju sa susjednim i drugim regijama, kako bi se razvijao zaokruZeni turisti6ki tematski proizvod i

ponuda. U pogledu ekonomskog razvoja op6ina Zavidovi6i posebnu paZnju treba da posveti
maksimiziranju svojih najbitnijih snaga koje se odnose na industrijsku tradiciju, obudenu radnu snagu,
dostupnost 2eljeznica, bogatstvo pitkom vodom i nezagadenim obradivim zemlji5tem, kao i zna6ajne
turistidke potencijale. Kod maksimiziranja prednosti op6ine potrebno je uzeti u obzir i prilike koje opcini
stoje na raspolaganju a ko.je se odnose na prolazak autoputa, mogucnost rantoja prehrambeno-

rastuce trZiSte hrane" eko" i turizma

Polozaj predmetne nekretnine u

- podatci uprave za

- Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhitekture (BHPA RVrvs RE-16-2027) - Stalni sudski vje6tak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
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C/ Tehni6ke karakteristike nekretnine:
Predmetne nekretnine (slobodnostoje6i poslovni objekti i gradsko gradevinsko zemlji5te) su

prizemne spratnosti (,,Kamena ku6a"), horizontalnih gabarita 8,20 x 22,80 m i podrum, prizemlje, sprat i

potkrovlje fl,/ila,,Krivaja"), horizontalnih gabarita 16,90 x 17,2O m. Ukupna bruto povr5ina objekta
,,kamena kuca" je P:186,96 m2, a vile P:1 .090,05 m'z. Objekti i zemlji5te uz objekte je oznadeno kao k.6.
broj: 675/3., k.o. Zavidovici (usaglaSene parcele novog i starog premjera), ukupne povr5ine P:4.382,OO
m2. Objekti su izgradeni u XIX vijeku.

Nekretnine se nalaze u op6ini Zavidovi6i, u granidnoj/kontaktnoj zoni individualnog
stanovanja, kolektivnog stanovanja i poslovne djelatnosti, a uz asvaltiranu gradsku saobracajnicu (ulica
Radnidka) sa koje je obezbjeden pje5adki i kolski pristup lokaclji. Ulaz u objekat je definisan sa juZne

isa strane kamena ku6a

predmetne nekretnine - uptave za poslove

Nekretnina je u okruZenju formiranih realizovanih i nerealizovanih gradevinskih parcela slidnih
karakteristika. Nalazi se u okruZenju stambenih, stambeno-poslovnih i poslovnih objekata sa odredenom
namjenom. Lokacija je ravna.

U lzvodu iz posjedovnog lista broj: 1106., grad Zavidovi6i, nekretnina se u kulturi iklasi vodi
kao:

_ n u. broj: 675/3 i"i"i:"il\ Radnidka 
?39:33 [;:

l-) rariXta 3 QOS OO rnz

UKUPNO: 4.382,00 m2.
Predmetno zemlji5te spada u kategoriju gradskog gradevinskog zemlji5ta i kao takvo

definisano je ,,Prostornim planom op6ine Zavidovici za period 20'1 6. - 2036. godine", urbano podrudje
zone individualnog i

t .rF.

Polo2aj predmetne plana Grada Zavidovi6a za period 201 6. - 2036. godine
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Obiekat..Vila KrM4a"
Upravna zgrada Krivaja doo sagradena je krajem XlX. stolje6a kao rezidencijalna ladanjska

vila u kojoj je Zivio Fritz Regenstreiff, vlasnik i dlrektor firme Eissler i Ortlieb, u to vrijeme najmocnije
kompanije drvne industrije u Bosni i Hercegovlnl, Stambena vila predstavlja primjer ladanjske arhitekture
nadahnute eklekti6kim romantizmom, koji koristi arhitektonski vokabular alpskog folk stila, nazivan i

"folklorno-romanti6arski", "Svicarski" i "nacionalnl" (upotreba drveta u konstruktivne i naro6ito dekorativne
svrhe). Na tlu Bosne i Hercegovine je saduvano svega nekoliko primjera ove arhitekture (vile na
DZid2ikovcu u Sarajevu koje je izgradila Bosanskohercegovadka zadruga penzionera, vile u Aleji na llidZi
koje je podigla Zemaljska vlada kao ladanjske objekte za svoje potrebe, hotel "Bosna" na llidZi, Stara
Zeljeznidka stanica llidZa, nekada5nja Zeljezni6ka etanica banje llidZa, ijo5 nekoliko objekata).

Objekat je graden je kao slobodnostojedi poslovni objekat sa klasi6nim sistemom gradnje,
horizontalnih gabarita 16,90 x 17,2Q m. lzgradena je krajem devetnaestog vijeka kao rezidencijalna
uprava drvne industrlje u Zavidovi6ima. Nel<retnlna je u osnovi nepravilnog oblika i sastoji se iz jedne
cjeline spratnosti: podrum, prizemlje, sprat I potkrovlje. Temelji su kameni - temeljne trake. Nosivi
elementi su zidovi zidani od pune opke. Vanjskl zldovl su od pune opeke debljine 70,00 cm, a unutra5nji
od istog materijala debljine 30,0 i 15,0 cm. Krov Je kosi dvovodan sa istaknutim krovnim badZama i

pribliZnim nagibom krovnih ravni od 300. Krovna konstrukcija je detinar ll klase, a krovni pokrivad je biber
crijep - bojeni. Zidovi nisu malterisani. Sve prostorije su prirodno osvijetljene i ventilirane. Objekat je
termi6ki obezbjeden (slojevi i debljina zidova odgovaraju standardima propisanim za ll klimatsku zonu).
Fasada objekta je malterisana i bojena, horizontalnl i verlikalni oluci su od pocindanog plastificiranog lima.
Svi elementi gradevinskih radova su u dobrom stanju. UnutraSnja stolarija je od masiva detinara, a
vanjska je izvedena od masiva 6etinara sa dvostruklm ostakljenjem. Podovi su u zavisnosti od namjene

kerami6ke plodice i lamel parket i liveni bru6eni teraco

Grijanje je radijatorima sa i kotlom na drveni otpad. Kotlovnica
je smje5tena u krugu lP ,,Krivaja" doo u stedaju Zavidovi6i. U podrumu su smje5tene pomocne prostorije,
sa zidovima od pune opeke i zasvodenim stropom, povezane stepeni5tem sa prizemljem objekta, a neto
povr5ine 238,36 m2. U prizemlju objekta su smjeSteni slijede6i sadrZaji: ulazni hol, stepeni5ni prostor,
kancelarije i pomocne prostorije kao i sanitarni dvor, a svijetla visina je 3,00 m. Neto povr5ina prizemlja je
238,36 m2. lsta struktura prostorija i neto povr5ina je na spratu (238,36 m2), a povrSina eta2e visokog
potkrovlja je 178,77 m2. Objekat je snabdjeven svim priklju6cima na komunalnu infrastrukturu. Bruto
povr$ina izgradenog objekta je P=t .09O,05 m2. Neto povr5ina izgradenog objekta je 893,84 m2.

Objekat..Kamena ku6a"
Objekat je graden je kao slobodnostojeci poslovni objekat sa polumontaZnim sistemom

gradnje, horizontalnih gabarita 8,20 x 22,8O m.lzgradena je kao uprava drvne industrije u Zavidovicima.
Nekretnina je u osnovi pravilnog oblika i sastojl se iz jedne cjeline spratnosti prizemlje. Temelji su betonski

- temeljne trake. Nosivi elementi su zidovi zidani od pune opke. Vanjski zidovi su od pune opeke debljine
30,00 cm, a unutra$nji od istog materijala debljine 15,0 cm. Krov je kosi jednovodan i pribliZnim nagibom
krovnih ravni od 50. Krovna konstrukcija je detinar ll klase, a krovni pokrivad je ravni falcovani lim.

Zidovi nisu malterisani i sa vanjske strane oblagani rijednim kamenom (oblutci). Sve prostorije
su prirodno osvijetljene i ventilirane. Objekat nije termidki obezbjeden (slojevi i debljina zidova ne
odgovaraju standardima propisanim za ll klimatsku zonu). Fasada objekta je malterisana i oblagani
rijednim iameno-, horizontalni i vertikalni oluci su od pocindanog plastificiranog lima. Svi elementi
gradevinskih radova su u dobrom stanju. Unutra5nja stolarija je od masiva 6etinara, a vanjska je izvedena
od masiva 6etinara sa dvostrukirn ostakljenjem. Podovi su u zavisnosti od namjene prostorija keramidke

ilamel arijski prostori, iliveni i teraco azu

a
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Godine 1899. Zemaljska vlada za Bosnu I Hercegovinu zaklju6ila je u trajanju od 30 godina
ugovor sa firmama Eissler i Bruder iz Beda I Lule Ortlleb iz lVinhena o pravu sje6e detinarskih Suma u

podru6ju rijeke Krivaje iZep planine. Ove dvlje flrme eu Ee udruZile i 1900. godine kod OkruZnog suda u
Tuzli regisirirale preduze6e Bosansko Eumeka lndustriJa Eissler i Ortlieb u Zavidovicima. Kasnije je

suvlasnik firme postao iFdE Flegenstreitf, Pllana u Zavldovi6ima je izgradena 1900. godine iimala je u
po6etku 17 gatera sa pogonskom ma5inom Jadine 1300 KS. Kasnije je broj brzih Svedskih gatera
pove6an na ZA, a ja|ina ma$ina na 24OO KS, Pllana Je, u vrijeme svoje izgradnje, bila jedna od najvecih i

najsavremenijih u Evropi. Uz pilanu su blll I drugl pogoni i sadrZaji: radionica za o5trenje pila, 3 su5are
drvene grade, finalna prerada-sandufara, etambene barake za radnike, vatrogasni toranj sa upravnom
zgradom, ambulanta i drugi sadrZaji.

Firma je zapo$ljavala oko 5.000 radnika, od toga na samoj pilani oko 1500 radnika. Zaledno
sa drugom zavidovickom firmom Gregerson I sinovi, do podetka Prvog svjetskog rata, zavidovi6ka
preduze6a su zapo5ljavala vi5e od 114 ukupno zapoelenlh radnika Sumske industrije u Bosni i Hercegovini
iproizvodilavi$e od'1/3 ukupne kolidine oblove grade. U vrijeme austrougarske uprave, u periodu od 14
godina, firma "Eissler und Orflieb' je poejekla, prevezla, u pilani obradila i dalje distribuirala ukupno
4.988.000 m3 detinarske mase.

Eissler iOrtlieb se 1902. godlne obratila Zemaljskoj vladi u Sarajevu zalormiranlu gradske
op5tine u Zavidovicima, a 1906. godine ZaJednldkom ministarstvu financija u Be6u sa istim zahtjevom.
Nakon brojnih prepiski, godine 1912. je odobreno formiranje seoske op6ine Zavidovici. U to vrijeme
mjesto je imalo oko 38O0 stanovnika.

prilaz objektima obezbjeden je preko zemlji5ta (,,prilazni put") oznadenog kao k.d. broj: 1765.,
k.o. Zavidovi6i, na kojem pravo raspolaganja lma:

- DHSV javni i nek. putevi sa udjelom 1/'1 .

Zemlji5te se u katastarskom operatu vodi kao:
- k.6. broj: '1765 ul. Radni6ka ulica 6 304,00 m2

0p6na tAVtDi0Vtd. [rtfft$rlr op&r tfYl@Yfi . krmfl *i$$.. ]ffid. fr65 | Podrci elurni sa: 2015$13 23:t1:tl
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Ulaz je de1nisan sa parcele oznadene kao k.d. broj: 675/3., k.o. Zavidovi6i (usaglaSene
parcele novog istarog Premjera).

P;ocjenitelj nije upoznat da nekretnina ima karakteristike koje negativno utidu na okolinu, kao
ni da postoje ekolo$ki negativne karakteristike koje negativno uti6u na predmetnu nekretninu. Ne postoje

ekdo8ka pitanja (ukljuduju6i, ali ne ograni6avaju6i se na sada6nje ili mogu6e zagadenje zemlje, vazduha i

vode Stetnim i'opasnim supstancama) koja bi uticala na postojece nepokretnosti, ili buduce objekte, i da
procjenitelj-vje$tak ne6e biti odgovoran za bilo kakva ispitivanja u cilju utvrdivanja postojanja istih'

Primarna orjentacija objekata je jug.
Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera.
Objekat je od historijskog zna6aja i pod zaStitom kulturnog naslijeda. U bliZem okruZenju ima

kulturno-historijskih spomenika. Na sjednici odr2anoj 21 . decembra 2018. godine, komisija za o6uvanje

nacionalnih spomenika, donijela je odluku o proglaSenju istorijske gradevine - upravna zgrada,,Krivaja"
d.o.o. za nacionalni spomenik glH. Ovu odluku komisija je doni1elo u slijede6em sastavu: Amir Pa5ic,

Goran Milojevi6 i Radoje Vidovi6.
prema profesionalnim iskustvima i uzimajuCi u obzir historijat i karakteristike nekretnine'

mogu da potvrdim da je nekretnina locirana u urbanoj zoni grada te podlijeZe pravilima gradnje u gradu.
Korisna povr$ina je uzeta iz dokumentacije koju je obezbijedio naru6itelj.
Pretpostavlja se da je objekat izgraden u skladu sa vaZecim propisima i da je kori5ten u

skladu sa odobrenjem nadleZnih organa.
HABU analiza:
1 . Da li je upotreba fizi6ki moguca?
Pred metna nekretni na ima sljedece karakteristike:
- objekat je izgraden u skladu sa zakonskom i planskom regulativom,
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- objekt je spratnosti podrum, prizemlje, sprat i potkrovlje,
- poslovni prostori imaju svoj zageban ulaz,
- omoguCen je pje5a6ki i kolski pristup nekretnini,
- na lokaciji postoji mogu6nost parklnga za automobile - vanjsko uredenje,
- nekretnina ima osigurane sve infrastrukturne priklju6ke,
Razmatraju6i sve naprijed navedeno, moZe se zakljuditi da je zadovoljen prvi test HABU

analize, tj. upotreba nekretnine je fizidki mogu6a.
2. Da li je upotreba zakonski dozvoljena?
Utvrdeno je da je trenutna upotreba nekretnine u skladu sa urbanistidko-tehnidkom

dokumentacijom za predmetnu - stambeno-poslovnu zonu, a u skladu sa tim dokumentima predmetna
nekretnina je uplanjena i upisana u katastarske i zemlji5ne knjige.

Na osnovu naprijed navedenog, moZe se zakljuditi da je zadovoljen drugi test HABU analize,
tj. upotreba nekretnine je zakonski dozvoljena.

3. Da li je upotreba finansijski isplativa?
Utvrdeno je da je trenutna upotreba nekretnine finansijski isplativa na osnovu mogu6nosti

kvalitetnog poslovanja ili budu6eg iznajmljivanja dijela ili cijele nekretnine, a predstavlja i vaZan i neodvojiv
dio izgradene prostorne cjeline.

IVloZe se zakljuditi da je zadovoljon tre6i test HABU analize, tj. upotreba nekretnine je
financijski isplativa.

4. Da li je upotreba maksimalno produktivna?
Oetvrli test uzima u obzir sve predloZene upotrebe koje ispunjavaju prethodne zahtjeve i

rangira ih po redoslijedu dodatne vrijednosti ili stope povrata.
Predmetna nekretnina je i po strukturi poslovni objekat 6ija je unutra5nja struktura

najoptimalnije pogodna za poslovanje, stoga bi bilo kakva prenamjena, tj. stvaranje uvjeta za alternativnu
upotrebu, bila financijski neisplativa.

Na osnovu naprijed navedenog, procjenitell je usvojio da je zadovoljen detvrti test HABU
analize. Na osnovu izvr5ene HABU analize, potvrdujem da je najve6a i najbolja upotreba nekretnine -
poslovni prostor (poslovanje).

SWOT ANALIZA (Prednosti, Slabosti, Prilike I Prednosti):

UvaZavaju6i trenutne odnose na trZi5tu, kao i nadin razmi5ljanja racionalnog ulagada,
zaklju6io sam da nije realno odekivati poku5aj uticaja na promjenu namjene nekretnine.

D/ Procjena wijednosti nekretrine:
Procjena vrijednosti nekretnine formirana je na osnovu vrste i kvaliteta ugradenih materijala,

spratnosti, nivoa odrZavanja objekta, infrastrukture u objektu, kvaliteta lokacije i infrastrukture na lokaciji,
bruto i neto povrSine poslovnog objekta, veli6ine predmetne parcele na kojoj se nalazi objekat, potrebnih
tro5kova za ishodovanje svih potrebnih dozvola, te vaZecih zakonskih propisa i standarda i pravila struke.

Nacionalne spomenike 6ine nepokrefia i pokretna dobra koja su nastala, nadena ili se
nalaze u Bosni i HercegoMni, bez obzira u dijem su Masnist'r'u, a koja: u svom sada5njem obliku, stanju,
sadrZaju, su5tini i wsti imaju wojstrra koja imaju veliku historijsku, umjehi6.ku, estetsku, dokumentamu,
druSUenu ili ambUentalnu wijednost.

ZaStitom i oduvanjem nacionalnih spomenika osigurava se postojanost kulturnih wijednosti,
kao i potencijala za daljnji raanoj lokalne zajednice i drZave.

Mjere za5tite nacionalnih spomenika, uMdene odlukom KomisUe, usmjerene su ka
oduvanju, adehr'atlom kori5tenju, ispravnoj interpretaciji i prezentaciji naslijeda i njegovih wijedno'sti, te
upravljanju naslijedem u cilju odrZivog raanoja zajednic€.

Mjere zaStite su zasnovane na sawemenim kretanjima u oblastima naudnog istraZivanja,
restauracije i metoda za upraVjanje naslijedem, a uklju6uju i mogu6nosti kori5tenja noMh tehnologija za
uMdrvanje i registriranje naslijeda iborbe protiv propadanja materijala.

Kroz mjere za5tite se insistira na fetiranju za5tite naslijeda kao osnovnog cilja prostomog i

urlcanisti6kog planiranja. Mjerama zaStito se ne ograni6ava prometovanje (kupoprodaja, zakup i sl.)
dobra koje je proglaSeno nacionalnim spomenikom Bosne i Hercegovine.

- Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhitekture (BHPA RVrvs RE-16-2027) - Stalni sudski vjestak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
75 OOO Tuzla, Zlokovac 7El3 - tel. +387 61 178 308, faredelic.9s@omail.com; oropiusf@bih.net.ba;

Pred nosti (Stren gths) : - mogucnost udobnog boravka i stanovanja,
- budu6a zarada od moguce rente,
- odli6na lokacija nekretnine.

Slabosti (Weaknesses): - umanjena vrijednost usljed amortizacije,
- ote2ano parkiranje,
- obezbiedenie prostora.

Prilike (Opportunitiee); - imovina za mogu6i kreditni aranZman
- buduca zarada od mogu6e rente,
- laka utrZivost.

Prijehje (Ihreata); - obezbjedenje prostora,
- kvaliteta instalacija usljed starenja,
- odrZavanje obiekta.
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Vrijednqgti nacionalnog spomenika au ono 5to dini njegov veliki znadal za grupu stanovnika
Bosne i HercegoMne koji dijele zajedni6ku kulturu, historijsko, vjersko ili ehidko naslijede. Ove wijednosti
ac, ne mogu iskazati u novcu.

U svrhu trajne za5tite predmetnog objekta "Vila Krivaja" kao nacionalnog spomenika,
utvrdene su mjere za5tite kojima su dopu5teni su iskljudivo istraZiva6ki i konzervatorsko-restauratorski
radovi, radovi na sanaciji i prezentaciji spomenika.

- prilikom radova na restauraciji objekta neophodno je sa6uvati njegov iztorni izgled;
- dozvoljena je adaptacija unutra5njosti objekta u cilju njegovog prilagodavanja suvremenim

tehnolo5kim zahtjevima i namjeni objekta (instalacije grijanja i drugi radovi vezani za enterijer)
pod uvjetom da se ne ugroze spomenidke vrijednosti objekta,

- objekat se moZe rabiti u stambene, poslovne, obrazovne i kulturne svrhe, odnosno na nadin
koji ne6e ugroziti integritet objekta i njegovo znadenje u strukturi islici podrudja.
Sa funkcionalnog aspekta objekat ima mogu6nosti za Siroku upotrebu a koja odstupa od

sada5nje namjene.
tvletoda spremnosti na pla6anje (eng. willingness to pay, WTP) i metoda spremnosti na

prihva6anje (eng. willingness to accept, WTA) jesu metode neizravne procjene vrijednosti neke gradevine
putem izra2avanja spremnosti odredenog pla6anja da bi se dobio neki Zeljeni cilj (npr. oduvanje
spomenika) ili spremnosti na prihva6anje odredene sume kako bi se odrekli neke Zeljene gradevine (npr.
spomenika).

Ove vrijednosti su iskazane kroz odgovore na upitnik, a ne kroz stvarno podnesene tro5kove.
Karakteristidno za oval tip procjena je to da ovise o financijskoj situaciji ispitanika i o tome da li se
postavlja pitanje kao spremnost na placanje ili spremnost na prihvacanje, gdje spremnost na prihvacanje
rezultira vi5om procjenom zbog efekta odricanja koji se procjenjuje vi5om vrijednosti nego dobivanje.

Ova metoda upotrijebljena je, primjerice, pri procjeni koristi i tro5kova obnove povijesne
jezgre grada Splita, u studiji Svjetske banke izradene krajem 90-ih godina XX stoljeca.

Objekat koji je progla5en nacionalnim spomenikom:
- Ne moZe se slobodno koristiti, adaptirati ni ru5iti, osim u skladu s pravilima za5tite.
- PodlijeZe zakonima o za5titi kulturno-historijskog naslijeda, koji znadajno utidu na trZi5nu

vrijednost zemlji5ta.
Zbog toga zemljiSte:

- tvloZe imati manju trZi5nu vrijednost, jer je mogucnost komercijalne upotrebe ogranidena.
- VloZe imati ve6u vrijednost, ako se nalazi na atraktivnoj lokaciji i postoji mogu6nost

za5ti6enog turizma, muzejske djelatnosti.

Cijenu ne odreduje samo trZi5te, vec i institucije zadtite. Zemlji5te na kojem se nalazi
nacionalni spomenik ne moZe se vrednovati kao komercijalna nekretnina. Cijena zavisi od mnogo
faktora, ali najveci utjecaj ima zakonska za5tita i ogranidena upotrebljivost.

Procjena wUednqgti poslovnoo objel(a ,.Vll-A" (tro5kovna metoda):
Prosjedna trZi5na cijena po 'l neto m2 izgradenog prostora koji je predmet procjene na ovoj I

sli6nim lokacijama u opcini Zavidovi6i (zona stanovanja i poslovanja), pribliZnog kvaliteta i iste spratnosti
iznosi 800,00 KNz'l/m2. Cijenu smatram nerealno niskom, pa 6u istu uvecati zaSOo/o, tako da nova cijena
iznosi 1 .200,00 KNlllm2.

Tro5kovna metoda je bazirana na izradunu troSkova gradnje. ldeja je da kupac nede nikada
platiti nekretninu vi5e nego Sto bi ga ko5tala izgradnja iste takve nekretnine na istoj lokaciji. Treba
razlikovati izradun vrijednosti zamjenske i reprodukcijske nekretnine. Razlika je u tome Sto su
reprodukcijski tro6kovi oni za izgradnju potpuno iste gradevine u materijalima i tehnologiji, dok su
zamjenski tro5kovi za izgradnju slidne gradevine jednake upotrebljivosti po dana5njim standardima
gradnje.

Kod izraduna ukupne vrijednosti nekretnine tro6kovima gradenja odbija se iznos amortizacile,
a dodaje se cijena zemlji5ta koja pripada toj nekretnini, troSkovi komunalnih naknada i ostali tro5kovi.

Ova metoda je pogodna za one slu6ajeve gdje ne postoje podaci o cijenama postignutih kod
kupoprodaje slidnih nekretnina ili za one nekretnine zakoje je teZe vrednovati prinos.

Procjena vrijednosti poslovnog objekta formirana je na osnovu vrste i kvaliteta ugradenih
materijala, spratnosti, nivoa odrZavanja objekta, infrastrukture u objektu, kvaliteta lokacije i infrastrukture
na lokaciji, neto povr5ine poslovnog prostora, potrebnih tro6kova za ishodovanje svih potrebnih dozvola,
te vaZecih zakonskih propisa i standarda i pravila struke.

U lzvodu iz posjedovnog lista (kopija priloZena uz elaborat o procjeni nekretnine, Posjedovni
list broj: 1106., k.o. Zavidovici, od 04.O7.2025. godine), izdat od Slu2be za upravu geodetskih, imovinsko-
pravnih poslova i urbanizma, grad Zavidovici, uknjiZeno je pravo posjeda na nekretnini u korist:

DRSV lP ,,KRIVAJA" doo Zavidovici u stedaju sa udjelom 1/1.
Za obradun gradevinske vrijednosti ce se korisiti ukupna povrsina poslovnog prostora, jer se

ova vrijednost odnosi na osigurani iznos koji treba biti pokriven policom osiguranja. Osiguranjem treba biti
pokriven cijeli poslovni prostor, jer izvori osnovnih rizika nemogu selektivno birati koji ce dio prostora
naru5iti.

Ova vrijednost sluZi za dodatnu kalkulaciju troSkovnim metodom i sluZi za obra6un vrijednostl
police osiguranja. Navedeni iznos predstavlja vrijednost koja se treba nadoknaditi u sludaju potpune Stete
nad poslovnim prostorom.

- Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhitekture (BHPA
75 OOO Tuzla, Zlokovac 7El3 -

Rvrvs RE-l6-2027) - Stalni sudski vjestak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
tel. +387 61 178 3O8, faredelic.gs@omail.com; orooiusf@bih.net.ba;
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Prema trZi5nim vrijednostima prosje6na cilena izgradnje novog objekta slidnog kvaliteta
(zamjenskog objekta), bez amorlizacije i zemlji5ta, je obrazloZena tro5kovnikom gradevinskih radova kojl
je u prilogu.

prostora prema gradskog za period 2025. godine.u

p

pro u n.il i Hercegovine - lll kvaftal 2024. godlna"

Neto Gradevinska vrijednost
oblgklg

t.o7z.oeo,oo xvt
objekta

893,84 m2
bez amortzac[e 1.072.620,00 KM

Usvojena je trenuha nova gradwinska vrlednost objel(a lzgradenog na zemUl6tu
ozna6enom kao k.6. broi:67513., prema lanodu iz posJedovnog llsta brd: 1108., k.o. Zavldo/61, Grad
ZaMdovi6i, je 1.072.620,00 KM.

radevinske (,,Kamen
Objekat Neto povr5ina

objekta

a,ku6a')
Gi

I

radevinska vrijednost
obJekta

158,92 m2 190.704,00 KM
190.704,00 KM

lzgraclenog n ..emtjiStu
Uwojena Je trenuha nova

oznadenom kao k.d. broj:67513., prema lanodu iz poejedovnog lista broJ: 1106,, k.o. ZavldoM6i, Grad
ZaMdoM6i, je 190.704,00 KM.

U ovu vrijednost nije ukalkulisana vrijednost zemlji5ta.
Ova vrijednost sluZi za obra6un vrijednosti police osiguranja. Navedeni iznos predstavlja

vrijednost koja se treba nadoknaditi u sludaju potpune Stete nad stanom.

Gradevinska wUednost nekretrine bez ura6unate amortizacije je:

1.072.620,00 KM + 190.7O4,OO KM : 1.263.324,00 KM

Amortizaciia nekretnina:
Umanjenje gradevinske vrijednosti za zgrade koje su starije od svog vjerojatnog trajanja,

raduna se na na6in da se nova gradevinska vrijednost pomnoZi sa izrazoml

0,80+0,2x(n-N)/(A-N)
gdje su:
n - starost zgrade
N - vjerojatno trajanje zgrade
A - apsolutno trajanje zgrade

Za betonske, zidarske, izolaterske, tesarske, bravarske i kamenoreza6ke umanjenje je:

n - starost zgrade -1 10 godina
N - vjerojatno trajanje zgrade - 80 godina
A - apsolutno trajanje zgrade - 180 godina

O,80 + 0,2x(n - N)/(A- N) = O,80 + O,2x(120 - 80)/(180 -80) = 9,69 ili 88%

Gradevinska wijednost nekretnine sa uradunatom amortizacUom je:

- Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhitekture (BHPA RVrvs RE-16-2027) - Stalni sudski vjestak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
75 0OO Tuzla, Zlokovac 7El3 - tel. +387 61 178 3O8, faredellc.95@qmail.com; orooiusf@brh.net.ba;

Arhitektonski i oradevinski radovi

Proc:nat

80,58%
?tena

966,96 KrV 80 58o/o 966,96 KM

Ukupno

Vodovod i kanalizaciia I,34o/o 100,08 KM 8,34Vo 100,08 KN/
Elektroi nstalaterski radovi 7 ,580/o 90,96 KN/ 7,58Vo 90,96 KN/
lVl aSi nske instalaci je 3,507o 42,00 KrV 3,5070 42,00 KN/
UKUPNO: 100,00% 1.200,00 ]<t\4 100,00% 1.200,00 KM

Grupe arhiteKonskih radova Procenat Cijena ' lzvedeno Ukupno

Zemljani radovi 3,060/o 29,59 KtV 3,06% 29,59 Klv4

Betonski iAB radovi 23,580/o 228,01 Kl\A 23,58o/o 228,01 KM
Zidarski radovi 12,060/o 1 16,62 KrVl 12,060/o 1 16,62 KN/
lzolaterski radovi 5,34Yo 51,64 KN/ 5,340/o 51,64 KN/
Krovopokrivadki radovi 15,197o 146,88 KrV 1 5,197o 146,88 KrVl
Kerami6arski radovi 3,567o 34,42 Kl\A 3,567o 34,42 Kl\A
Podooolaoadki radovi 3,55% 34,33 KrV 3,550/o 34,33 Klvr
Nrl olersko f arbarski radovi 4,98o/o 48,15 KN/ 4,980/o 48,15 KIVI

Stolarski radovi 11,78o/o 113,91 KtV 11 ,780/o 1 '13,91 KN/
Fasaderski radovi 11,30% 109,27 KrVr 1 1 ,300/o '109,27 KN/
Kamenorezadki radovi 5,60% 54,15 KrV 5,600/o 54,15 KrV

Objekat

ena

1.200,00 KM/m2

na

Jedi

1.2O0,0O KM/?n2

cijena

t UKUPNO: 100.00% 968.96 KM 100.00%

Objekat
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Objekat 'Vila Krivaja" 1 .O72.82O,OO KM - 12% : 943.905,60 KM (uwojeno: 940.O0O,0O KM)

Objekat "Kamena ku6a" 190.704,00 KM - 12% :167.819,52 KM (uwojeno: 170.0O0,0O KM)

D/ Procjena wijednosti nekrehine - zemlllSte (uooredna metoda):
Povr5ina zemlji6ta koje Je predmet procjene (k.d. broj: 67513., k.o. Zavidovici (usagla5ene

parcele novog i starog premjera), P:43A2,OO m2. Cijena gradevinskog zemljiSta u ovom dijelu opcine
Zavidovici (zona stanovanja i poslovanja), odredena je uporednom metodom.

S obzirom da je predmetna nekretnina gradevinsko zemlji5te, diju je vrijednost moguce sa
razumnom izvjesno5cu odrediti uporedivanjem sa istim ili slidnim nekretninama koje se ogla5avaju za
prodaju u ovom trenutku, opredjelio sam se za primjenu Direct Value Comparasion lVethod (Sales
approach), kao pouzdanog metoda za uNrdivanje trZi5ne vrijednosti nekretnine.

Najznadajniji elemenat koji utide na ponudu i potraZnju, odnosno trZiSnu vrijednost je lokacija
nekretnine. lnformacije o prodatim i nekretninama u ponudi, tra2enim i postignutim prodajnim cijenama,
prikupljam samostalno na trZi5tu nekretnina, u kontaktu sa ovla5tenim lokalnim agencijama za promet
nepokretnosti, kao i na druge primjerene nadine.

U ovom trenutku izdvojio sam iz ponude o prodaji nekretnine (gradevinska zemlji5ta), koji su
sa namjenom, oblikom, velidinom i opremljeno56u infrastrukturom, najsli6nije predmetnoj nekretnini, a
vode6i ra6una o relativno sli6noj lokaciji istih.

U ovu svrhu koristio sam podatke iz li6ne arhive, iz specijaliziranih novina koje se bave
prometom nekretnina, sa internet portala specijaliziranih za ogla5avanje nekretnina, Porezne uprave,
opcinskih sluZbi nadle2nih za poslove prostornog uredenja i gradenja, kao i ostalih dostupnih izvora.

sll6nih nekretrlna

ne nekretnine koje sam naveo su po , karakteristikama slidni
predmetnoj lokaciji. Na osnovu gore navedenih podataka, a uzimajuci u obzir i posebnost predmetne
nekretnine, izvr5ena je procjena sada5nje trZi5ne vrijednosti predmetne nekretnine kao cjeline metodom
uporedivanja vrijednosti.
Napomena za poredenje:
Ako je nekretnina koja je predmet procjene:

lsta ZadrZana originalna vrijednost teZine procenta
Bolja Povecana originalna vrijednost teZine procenta

ena na ost teZine

la/or podatakar.b. Vrsta nekr€tnlne Lokaclja Povr6lna
(rrn

TrI. wijedn.
(KM)

Fotografija

Zavidovici 1 .310,00 361.300,00 realizovano1 Gradevinsko
zemljiSte

olx.baGradevinsko
zemljiSte

Zavidovici 2.733,00 1 10.000,002

61 09

olx.baGradevinsko
zemljiSte

Zepde 480,00 45.000,00

https://olx. ba/arti kal/66333058#

110.000,00 45.000,00361.300,00Ciiena
480,001 .310,00 2.733,OOPolr5ina (m2) 4.382,00

275,4O 40,25 93,75Ciiena KM/m2
PONUDA

0,95
89,06

PONUDA
0,95

38,24

BEALIZOVANO
1,00

275,80

a) PonudalProdaja/Frocjena
Faktor korekcije
Korioovana ciiena

2025
1,00

89,06

2025
1,00

275,80

2025
1,00

38,24

b) Datum
Faktor korekcije
Korigovana cijena

480,00
-3,90
85,59

1 .310,00
-2,O1

270,26

2.733,OO
6,24

40,63

2.191 ,00c) Neto povrBina
Faktor korekcije
Korigovana cijena

- Fahrudin Deli6, dipl.ing,arhitekture (BHPA RVr

75 000 Tuzla, Zlokovac 7El3 - tel.
rvs RE-16-2027) - Stalni sudski vjestak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
+387 61 178 308, faredelic.gS@qmail.com; oropiusf@bih net.ba;

:*-..*:*.*-

''t s: :D

Upor€ctna "

nekretnina
3

Predmeha
nekr€tlina

Uporedna
nekretlina

1

Uporedna
neketnina

2
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BOLJA
1,05

283,77

BOLJA
1 ,10

44,69

BOLJA
1 ,10

94,15

d) Lokacija
Faktor korekcije
Korigovana cijena

BOLJI
1,05

297.96

BOLJI
1 ,10

49,16

BOLJI
1 ,10

103,56

e) Pristr.rp
Faktor korekcije
Korioovana ciiena

BOLJA
1,05

3'12,86

BOLJA
1 ,10

54,08

BOLJA
1,'10

1 13,92

f) lnfrasful(ura
Faktor korekcije
Korioovana ciiena

171 ,09

BOLJA
'1,05

328,s0

BOLJA
1 ,10

59,47

BOLJA
1 ,10

125,31

g) Atraktivnost
Faktor korekcije
Korigovana cijena

130,00330,00 60,00

I

a) Kod uporednih nekretnina 2 i 3 radi se o ponudi na trZi5tu, tako da sam umanjio vrijednost
za 5o/o, dok je UN1 . realizovana transakcrla, pa sam vrijednost pondera zadrZao.

b) Nisam vrsio korekcije za datum transakcije, obzirom da se kod svih uporednih nekretnina
radi o ponudi iz 2025. godine.

c) lzvr$ene su korekcije po osnovu odnosa neto povr5ine predmetne nekretnine i uporednih
nekretnina.

d) UNl ., UN2. i UN3. su smjestene na losijim lokacijama (udaljenije od prometne
saobra6ajnice, dalje od gradskog centra - predmetna nekretnina u gradskom centru), pa
sam vrijednost pondera uve6ao za 5 - odnosno 1 Oolo.

e) UNl., UN2. iUN3. su smjestene uz asvaltiranu saobra6ajnicu niZeg reda (predmetna
nekretnina uz gradsku ulicu), tako da sam vrijednost pondera uvecao za S-odnosno 1O7o.

0 UN1., UN2. i UN3. su neizgradene gradevinske parcele bez prikljudaka na komunalnu
infrastrukturu (predmetna nekretnina ima sve komunalne prikljudke), tako da sam
vrijednost pondera uve6ao za 5 - odnosno 1 O7o.

S) Uzimaju6i u obzir atraktivnost uporednih nekretnina, zakljudio sam da su uporedne
nekretnine UN1 ., UN2. iUN3. manje atraktivneod predmetne nekretnine zbog lokacljsklh
karakteristika, konfiguracije terena, blizine gradskog centra, blizine glavne saobra6ajnice i

mogucnosti daljeg razvoja, tako da sam vrijednost pondera uve6ao za 5 - odnoeno '1 07o.

Prosjedna trZisna cijena dobijena usporedbom s oglaSenim cijenama pri kupoprodaji sli6nih
nekretnina na slidnoj lokaciji ibliskom vremenskom razdoblju iznosi 17'1 ,09 KIV/m2, Na oenovu gore
navedenih podataka, a uzimajuci u obzir i posebnost predmetne nekretnine, vrijednost gradevinskog
zemlji5ta procjenjujem na iznos od 't 70,00 KIV/m2.

Povr5ina zemlji5ta koje je predmet procjene (k.6. broj: 67513., k.o. Zavidovi6i, grad ZavidoviCi
(usagla5ene parcele novog i starog premjera), je P:4.382,00 m2.

Faktori koii se odnose na zemUiBte:

Geometrijske karaKeristike:

1. Oblik parcele
- iznimno nepovoljan tlocrtni oblik (trokut, ,,L" oblik i sl.) 18
- manji dio parcele je relativno pravilnog tlocrtnog oblika 19
- oubifajen oblik parcele, nepravilni mnogokut sa relativno pravilnim granicama 20
- veci dio parcele je pravilnog pravougaonog oblika 21

- idealan blago pravougaoni ili hradratri tocrtni oblik cijele parcele 22

2. Tlocrtre dimenzije i Pwr6ina
- povr5ina parcele je manja od minimalno dopu5tene po PP 8
- mala parcela, preizduZenog ili klinastog oblika I
- parcela do 1 .0OO m2, kvadratnog oblika 10

- parcela odnosa Sirine i duZine oko 1 : 1 11

- po\n€ina parcele idealno velika za smjdtaj gradevine, a oMsno o zoni izgradnje 12

Pravac pruZanja
izrazilo nepovoljan
povoljan samo sa aspekta osun6anosti
povoljan samo sa aspekta pristupne ceste
povoljan sa aspekta pristupne ceste i osun6anosti
povoljan sa aspel(a prietrpne ceste iosundanostiismje5taja objeKa

Morf oloSke karakteristi ke:

4. Sastav fla
- modvarno tlo
- pjeskovito, slabo nosivo tlo
- preteZno zemljano

3.
13
14
15
16
17

8
I

10

- Fahrudin Deli6, dipl.ing.arhitekture (BHPA

75 oo0 Tuzla, Zlokovac 7El3 -
RVrvs RE-1 6-2027) - Stalni sudski vjestak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
tel. +387 61 178 3O8, faredelic.gs@omail.com; oropiusf@bih.net'ba;

170,00
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- stjenovito, V i Vl kategorija
- kamenito, dobre nosivosti
- stjenovito lll i lV kategorije

5. nagib terena
- izrazito strm
- strm
- terasast
- blagog nagiba
- idalno ravan

Urbanistid<e karal(eristike:

6. stanje prostome dokumentacije
- budu6e gradevinsko zemlji5te

(u dogledno vrijeme postat ce iskoristivo za gradevinske namjene)
- neuredeno gradevinsko zemlji5te

(donesen plan ali nije komunalno opremljeno)
- uredeno gradevind<o zemUiBte

(donesen plan, osigurani prildjud<j na komunalnu infrasfittkturu)

7. namjena i nadin kori3tenja
- poljoprivredno/Sumsko zemlji5te
- gradevinsko zemlji5te za posebne namjene
- gradevinsko zemljiSte gospodarske namjene
- gradevinsko zemlji5te mje5ovite namjene
- turistiCko zernlji5te

f. izgradirrcstfskorldi\ost katastarske 6esUo€
- koeficient izgradenosti < 0,3
- koe,fidsrt izgradenosti : 0,3, koefident lskorlSenoeili < 1

- koeficient iskori5tenosti : 1

- koeficientiskori5tenosti = 3-6
- koeficient iskori5tenosti > 6

Broj bodova se krede od 81 - 119, odnosno primjenjuje se koeficient 0,81 - 1,1 9. U

konkretnom sludaju broj bodova za predmetno zemlji5te iznosi 114. ili koeficient je Kz:1,14. Umno5kom
odabrane cijene koju smo dobili uporedivanjem nekretnina na trZi5tu i dobijenog koeficienta izradunata je
wijednost za 1m2 zemlji5ta na slijede6i nadin:

TvzJm2:OcxKz
Tvzlm2 - trZi5na vrijednost zemljiSta po m2,
Oc - odabrana cijena uporedivanjem trZi5ta,
Kz - dobijeni koeficient predmetnog zemljiSta

170,OO x 1 ,14 = 193,80,O0 KNzUm2 (zaokruZeno na 190,00 KIV/m'z)

Po$to je zemljiSte uredeno (uradena ograda sa Zeljeznom kolskom i pjeSadkom kapijom,
poplodanja betonskom galanterijom, travnjaci i visoko rastinje), cijenu uve6avam za 2Oo/o Iako da nova
cijena iznosi 22A,OO KM/mz (usvojeno: 230,00 KN//m2.

Cijena predmetnog (gradevinskog) zemlji5ta oznadenog kao k.d. broj: 675/3., k.o. Zavidovidi
(usagla5ene parcele novog i starog premjera), ukupne povr5ine P:4.382,0O m2, Grad Zavidovi6i iznosi:

4.382,O0 x 230,00 : 'l.OO7.860,OO KIV

Ukupna Ei5na wijednost gradwinskog zemlji5ta je: 1 .007'860,00 KM

Tr2i5na wijednost nekrehine dobivena tro6kovnom metodom je:

Objekat "Mla Krivaja"

94O.OOO,O0 KM + 503.93O,OO KM = 1'443.93O,OO KM

Objekat "Kamena ku6a'
170.OO0,O0 KM + 503.930,00 KM : 673.930,00 KM

ZAKLJUCAK:
Prinudna likvidaciona vrijednost je vrijednost koja se moZe dobiti od prodaje u situaciji kada je

prodavac primoran da irvrSi hitnu prodaju imovine. Nezavisni procjenitelj prilikom procjene prinudne
iikvidacione vrijednosti umanjuje vrijednost imovine za troSkove likvidacije i ostale odekivane tro6kove
prodaje.

Ova vrijednost trebala bi da odraZava skra6eno vrijeme realizacile na tZistu.
Ukoliko dode do potrebe hitne prodaje nekretnine u periodu od narednih 36. mjeseci,

vrijednost nekretnine (likvidaciona vrijednost) bi trebalo umanjiti za 1O"h (po iskustvu procjenitelja) od
trZi$ne vrijednosti definisane na dan procjene, i ona iznosi: 1 .906.074,00 KtV.
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Na osnovu provedenog izraeuna vrijednosti predmetne nekretnine izgradene na zemlji5tu
ozna6enom kao k.6. broj: 675/3., k.o. Zavidovi6i (usagla6ene parcele novog i starog premjera), Grad
Zavidovi6i, a prema priloZenom lrvodu iz posjedovnog lista, utrvduje se da ukupna trZi5na vrijednost
predmetne nekretnine na dan procjene iznosi:

- Tro5kovna metoda
- Uporedna metoda
- Gradevinska vrijednost
- Likvidaciona vrijednost

(primarna metoda)
(grad. zemlji5te)

2.117.860,00 KM
1.007.860,00 KtV
1.263.324,00 KN/
1.906.074,00 KtV

a

T uzla: 1 2.Og .2025. godina

Tuz
f. arhitektonske

IZJAVA PROGJENITELJA

Ja, procjeniteljlca izjavljujem :

Da su u predmetnoj procjeni prikazani podaoi i informacije uUrdene obilaskom nekretnine i

dostavljenom dokumentacijom, te da su isti tadno preneseni u najboljoj namjeri.
Da ne postoji namjera sticanja interesa koji bi onemogu6io poStenu i nepristrasnu izradu ove

procjene.
Da nisam pristrasan prema licima za koje se ova procjena izradjuje.
Da naru6ilac procjene trZiSne vrijednosti nekretnine nije vr6io uticaj na kona6nu procjenjenu

wijednost nekretnine.
Da je procjena trZi6ne vrijednosti nekretnine izvr5ena u skladu sa etidkim kodeksom i

vaZe6im standard ima procjenitelja.

Z.IAVA U SKI.ADU SA MSOV

Da je procjena izvr5ena sukladno primjenjivim N/edunarodnim standardima procene
wednosti (lVS, EVS BICS). Nema odstupanja od MSPV odredbi. lzjavljujem da mogu da pruZim
objektivnu i nepristrasnu procjenu ida mogu da izvrSim procenu vrednosti.

IZJAVA U SKI.ADU SA ECB I BS

U skladu sa Guidance to banks on non-performing loans, ECB (mart 2017.) i Smjernicama o
kori5tenju modela odekivanog kreditnog gubitka i pravila vrednovanja za odredene radunovodstvene
stavke, BS (1 3.4.2017) izjavljujem da ni ja, a ni moji rodaci prvog stupnja,

. Nismo povezani sa procesom kreditiranja u banci, odludivanjem o zajmu ili odobravanjem
kredita

. na izvr5enu procjenu

T uzla: 27 .Q8.2025. godina

du2nika da otplati kredit
t't.t
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o
% arhitektonske struke
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Boena illem,egovina
FEDERACIJA BOSTC I HERCE@VINE
FEDERALNO TINEiTA.RSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 0 1 -0&3.4018€4/ 1 g1 n4
SaraJevo, 14.05.2024. godine

Temeflern danka 56. stavak2. Zakona oorganhac{iorgana rq*ve u FedefacijiBoenei.Hercegovine_f,srutbene novine F"d"..*.-BiH", broj'a;frs) ifl 10. i1g. Zakona o

m" 
(Shrlbene novtne Federadfr) eilf ur. 49Os iirr,U: i&.rrini ,inid, prade

RJ E$ e nre
FAH|RUD|!{t..gEWU, 

^$gtomllent lntoder artr}bk[rre. prcdtdara se mandatGtalPg strdskog rre6taka tz rttrrt*mnrro am*el;*ilffit arhtbktonskogradevinskindovl za 6es{godina, poeev od 11.06rfit{. g"dri.;.

Obrazlolenle
Fahrudhu ryry E Tude io-d€Senjsn fedemkrog mhisra pravde broJ: 0i{6.840&6{/18 od 28.05.20r8'godk'e ptodudn ,niAi; &di',lii;dr.rrs vieeaka iz arhrrektonskesfrtd(e, podobld *tritektone(o-gr*ftrstd radovi ffi,ffi; g&'ipdi,i; 

e grrrrsr

lmenovani !e sd<ldno dar*u 19. akofta o vl*trirna podnb dana 22.o4 _m24.godine zatilpvza por'.mo produrerde *rnoa" rat,oil r.rorlog,ae$rk , n" pr*i'ilGsesl grodina, s obzfrorn da mu mandd suashg viedu- pG' r r]62024.g"di,il.'-

. -N$on sto ie zatrtJev lrn€no\€rtog lazmotren, utrflderrc da nenra zapreka zaprdulerlie mffdata, u srnislu dana 18. zalorp; Gnah,l;,Li. rii.s*r" kao u d'ispoeirtworog rie{ertja.

Pfl,KA O PRAV!{Oi, UJEI(U:

., ej 0esenie 19 kona!rc u upravnon pos{upkr"r,re protiv njqla nfie dopu$bna tarba.alise moZe pokrentrti upnavnispor, UprawrirporS pi*ne&-trbb,i kod &ffAnog sudau sarajevu, u roku od 30 dani oa dana pnema oG',i"Gl. Tutd * p"orili u dvaistovjetna primierka, a ta istu se prirate io,ro ri*en;e r;rt[i.,;h i[ pffibu.

I

Dostavljeno:
l.lmenovanorn,
2. Evidenciji,
3. a/a

R

?i.

J i{
Srir03,

le
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