BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

GRAD ZAVIDOVICI

GRADSKO VIJECE

Kolegij Gradskog vijec¢a

Broj: 01-11-2584/25-AP-3

Datum: 22.12.2025. godine

-GRADSKO VIJECE-

n/r Predsjedavajuca
Amira dr Hadzi¢, spec. radiolog

PREDMET: Informacije po tacki 1. Zaklju¢ka Kolegija Gradskog vije¢a Zavidoviéi, broj: 01-
04-4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP ,,Krivaja*“ d.o.o.
Zavidoviéi - u ste¢aju, javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja®“, dostavlja se

U prilogu dopisa dostavljamo Informaciju po tacki 1. Zakljucka Kolegija Gradskog
vijeca Zavidoviéi, broj: 01-04-4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP , Krivaja“
d.o.0. Zavidovi¢i - u ste€aju, javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja“, koju je Kolegij
Gradskog vijeéa razmatrao na svojoj 13. sjednici odrzanoj dana 22.12.2025. godine.

Informacije po tacki 1. Zaklju¢ka Kolegija Gradskog vijeéa Zavidovi¢i, broj: 01-04-
4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP ,,Krivaja® d.o.o0. Zavidoviéi - u stecaju,
javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja“, sa Zaklju¢kom Kolegija Gradskog vijeca 1 prilozima,
dostavlja se Gradskom vijeéu Zavidoviéi, radi uvrstavanja u dnevm red sjednice Gradskog
vijeca. T —
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BOSNA [ HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

GRAD ZAVIDOVICI

GRADSKO VIJECE

Kolegij Gradskog vijec¢a

Broj: 01-11-2584/25-AP-2

Datum: 22.12.2025. godine

Na osnovu ¢lana 40. Poslovnika o radu Gradskog vije¢a Zavidovi¢i — novi preé¢iséeni
tekst (,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidoviéi®, broj: 7/2022 i 1/2023), Kolegij Gradskog vije¢a na
13. sjednici odrzanoj dana 22.12.2025. godine razmtrao je Informaciju po tacki 1. Zakljucka
Kolegija Gradskog vije¢a Zavidoviéi, broj: 01-04-4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza
dopis IP ,,Krivaja“ d.o.0. Zavidoviéi - u ste¢aju, javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja“, donio
je

ZAKLJUCAK

1. Kolegij Gradkog vije¢a prima k znanju Informaciju po ta¢ki 1. Zaklju¢ka Kolegija
Gradskog vije¢a Zavidoviéi, broj: 01-04-4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP
»Krivaja“ d.o.o. Zavidovi¢i - u ste€aju, javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja“.

2. Kolegij Gradskog vijeéa predlaze Gradskom Vije¢u Zavidovi¢i da imenuje radno
tijelo koje bi zajedno sa Gradonadelnicom udestvovalo u pregovorima sa Stecajnim
upravnikom i Odborom povjerilaca IP ,Krivaja“ d.o.0. Zavidoviéi - u steaju o uslovima,
na¢inu i moguénosti kupovine nekretnina ,,Vila Krivaja®, u sastavu Semsudin Skeji¢, Admir
Fojnica i Omer Cosi¢.

3. Informaciju po tac¢ki 1. Zakljucka Kolegija Gradskog vije¢a Zavidovici, broj: 01-04-
4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP ,,Krivaja® d.o.0. Zavidoviéi - u stecaju,
javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja“, upucuje se Gradkom vije¢u na razmatranje i
odlucivanje.

4. Zaklju¢ka stupa na snagu danom donoSenja, a o njegovoj realizaciji starat ¢e se
Stru¢na sluzba Gradskog vijeéa.
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Broj: 02-11-1040/25-AP-4 Oq
Datum: 09.12.2025. godine

GRADSKO VIIECE ZAVIDOVICI
Kolegij Gradskog vije¢a Zaviovi¢i
-Ovdje-

PREDMET: Informacija, dostavlja se
Veza: broj vaseg zakljucka 01-04-4/25-AP-208 od 18.11.2025. godine

Kolegij Gradskog vije¢a Zavidoviéi Je na svojoj 12. sjednici odrzanoj 18.11.2025.
godine donio zakljucak broj 01-04-4/25-AP-208 kojim u ta¢ki 1. zaduzuje Gradonacelnicu sa
nadleznim sluzbama da za narednu siednicu Kolegija pripremi i dostavi informaciju po dopisu
[P Krivaja“ d.o.0. Zavidovi¢i — u ste€aju broj SU-365/2025 od 29.10.2025. godine.

Dopisom IP | Krivaja® d.o.0. Zavidoviéi — u ste€aju broj SU-365/2025 od 29.10.2025.
godine obavjestava se Grad Zavidoviéi da je pokrenuta treéa javna prodaja zgrade zvana ,,Vila
Krivaja®, zgrade zvana ,Kamena kuca® i okolnog zemljista na kojem su navedeni objekti
izgradeni u povrdini 4.382 m? oznadeno sa k.¢. broj 675/3 k.o. Zavidovié¢i. Navedene
nekretnine predstavljaju steGajnu masu steCajnog duznika IP ,Krivaja“ d.o.0. Zavidoviéi — u
stecaju i prodavala se po poéetnoj cijeni od 1.100.000,00 KM bez poreza.

Javna prodaja navedenih nekretnina bila Je zakazana za 27.11.2025. godine u 11:00 sati
Iista je proglagena neuspjelom Jer nije bilo zainteresovanih Kupaca za predmetne nekretnine.
Grad Zavidoviéi nije uéestvovao u kupovini navedenih nekretnina jer Je pocetna kupoprodajna
cijena iznad cijene za njezinu kupovinu koja je odredena od strane Grada Zavidoviéi, odnosno
iznad 900.000,00 KM. Grad Zavidovi¢i Jje u dva navrata svojim aktima broj 02-11-1040/25-
AP-2 od 06.05.2025. godine i 02-11-1040/25-AP-3 od 05.08.2025. godine upuéivao pismo
namjere o kupovini navedenih nekretnina po cijeni od 900.000,00 KM uz obroéno placanje u
priodu 2025. — 2027. godina na koje nismo dobili pozitivne odgovore. Takoder je odrzano
nekoliko sastanaka sa Stecajnim upravnikom u 1P ~Krivaja® d.o.o. Zavidovié¢i — u stecaju na
kojem se razgovaralo i predstavljena namjera Grada Zavidoviéi za kupovinu navedenih
nekretnina po cijeni od 900.000,00 KM uz obroéno placanje tokom tri kalendarske godine, ali
takav prijedlog nije bio prihvaéen zbog predlozene kupoprodajne cijene za koju smatraju
preniskom.

Odbor povijerilaca je nakon odrzavanja navedene prodaje nekretnina donio odluku da se
ponovo zakaze prodaja navedenih nekretnina po cijeni od 1.000.000.00 KM na 36 jednakih rata
I prema usmenim  informacijama iz [P »Krivaja®™ d.o.0. Zavidovi¢i — u steéaju pocetna
kupoprodajna cijena se neée dalje snizavati. Zbog navedenog, u cilju provodenja Odluke
Gradskog vijeca Zavidoviéi o davanju saglasnosti gradonadelniku Grada Zavidoviéi za
pristupanje kupovine objekta ,,Vila Krivaja® (,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidovici«, broj: 7/22),
misljenja sam da je potrebno pokrenuti postupak kupovine navedenih nekretnina po
kup(‘)prdu‘inoi cijeni od 1.000.000.00 KM i koju ¢e Grad Zavidoviéi platiti na 36 jednakih rata
uz uraCunavanje uplacene kaucije u iznosu 50.000,00 KM koja ée biti uplaéena za ucesée u

Grad Zavidovi¢i. Ulica Mehmed pase-Sokolovica broj 9, 72220 Zavidovii .ﬁk BFC
Telefon: 032/206-780 info, fax: 032/206-706. www zavidovier ba, erad zavidovicii@zavidovici.ba :




kupovini navedenih nekretnina. Zbog navedenog Gradonaéelnica ée na 13. sjednicu Gradskog
vije¢a Zavidovici uputiti po skraéenom postupku Prijedlog Odluke o dopuni Odluke Gradskog
vije¢a Zavidovi¢i o davanju saglasnosti gradonacelniku Grada Zavidovi¢i za pristupanje
kupovine objekta Vila Krivaja® kojom c¢e Gradsko vijeée Zavidovi¢i dati saglasnost
Gradonacelnici da pristupi kupovini zgrade zvana ,,Vila Krivaja®“, zgrade zvana , Kamena
kuca® 1 okolnog zemljista na kojem su navedeni objekti izgradeni u povrsini 4.382 m?
oznaceno sa k.¢. broj 675/3 k.o. Zavidovi¢i po cijeni od 1.000,000,00 KM bez poreza na 36
jednakih rata. Takoder ponuda Grada Zavidovié¢i bi sadrzavala zahtjev za ulazak u posjed
navedenth nekretnina odmah nakon uplate prve rate kupoprodajne cijene, odnosno nakon
zakljuc¢ivanja kupoprodajnog ugovora jer ¢e se u prvu i dio druge rate uracunati kaucija u
iznosu 50.000.00 KM koja ¢e biti uplaéena za uées¢e u kupovini navedenih nekretnina. Dio
prostorija objekta ,,Vila Krivaja™ ¢e nastaviti koristiti ste¢ajni upravnik i radnici IP ,,Krivaja“
d.o.o. Zavidovi¢i — u stecaju radi obavljanja poslova do konaéne isplate cijelokupne
kupoprodajne cijene. Na ovaj nacin ¢e Gradu Zavidoviéi biti omoguéeno da poduzima radnje
na zaStiti 1 odrzavanju objekta ,,Vila Krivaja® i podnosenje aplikacija na javne pozive iz kojih
se finansiraju radovi na za$titi nacionalnih spomenika Bosne i Hercegovine. Objavljivanje
oglasa o javnoj prodaji navedenih nekretnina o¢ekuje se krajem decembra 2025. godine.

S postovanjem.
Prilog:
- Kopija pisma namjere broj 02-11-1040/25-AP-2 od 06.05.2025. godine,
- Kopija pisma namjere broj 02-11-1040/25-AP-3 od 05.08.2025. godine,

- Kopija zahtjeva za sastanak broj SU-304/2025 od 23.09.2025. godine.
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BOSNA [ HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

GRAD ZAVIDOVICI

GRADSKO VIJECE

Kolegij Gradskog vijeca

Broj: 01-04-4/25-AP-208

Datum: 18.11.2025. godine

Na osnovu ¢lana 40. Poslovnika o radu Gradskog vije¢a Zavidovi¢i — novi preciSéeni tekst
(,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidoviéi®, broj: 7/2022 i 1/2023), Kolegij Gradskog vije¢a na 13.
sjednici odrzanoj 14.11.2025. godine po tacki ,Razno* razmatrao je: a) Dopis IP ,Krivaja“
d.0.0. Zavidovi¢i — u steaju, broj: SU-365/2025 od 29.10.2025. godine i b) Dopis JKP
,,Radnik“ d.o.0. Zavidovi¢i, broj: 2084-500-PD-01/25 od 12.11.2025. godine, donio je

ZAKLJUCAK

1. ZaduzZuje se Gradonaéelnica sa nadleZznom sluzbama da za narednu sjendicu Kolegija
Gradskog vijeéa pripremi i dostavi informaciju po dopisu IP ,Krivaja® d.o.o. Zavidovié¢i — u
stecaju, broj: SU-365/2025 od 29.10.2025. godine.

2. Zaduzuje se Gradonacelnica sa nadleznim sluzbama da za narednu sjendicu Kolegija
Gradskog vije¢a pripremi i dostavi informaciju po dopisu JKP ,,Radnik* d.o.o. Zavidoviéi,
broj: 2084-500-PD-01/25 od 12.11.2025. godine.

3. Zakljuéak stupa na snagu danom donoSenja, a o njegovoj realizaciji starat ¢e se
Struéna sluzba gradonagelnika, Sluba za upravu poljoprivrede, vodoprivrede i komunalnih
poslova i Struéna sluzba Gradskog vijeca.

PRILOG: a) Dopis IP ,,Krivaja“ d.o.0. Zavidovi¢i — u ste¢aju, broj: SU-365/2025 od
29.10.2025. godine.
b) Dopis JKP ,,Radnik“ d.o.0. Zavidovici, broj: 2084-500-PD-01/25 od 12.11.2025.
godine.

Dostavljeno:

1. Gradonacelnica,

2. Struéna sluzba gradonacelnika,

3. Sluba za upravu poljoprivrede,
vodoprivrede i komunalnih poslova,

@) Stru¢na sluzba Gradskog vijeca,

5. U spis.
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EKRIVAJA
(ZAVIDOVICH!  STRECATU
Broj: SU-365/2025

Dana, 29.10.2025. godine

’ GRAD ZAVIDOVICI
n/r predsjedavajuéi gradskog vijeéa
Zavidoviéi
dr. Amira Hadzi¢
Ul. Mehmeda paSe Sokolovi¢a broj 9
l 72220 ZAVIDOVICI

PREDMET: Oglas, dostavlja se.

Al 2, 4/

®
INDUSTRIJSKO PREDUZECEKRI VAJ A D.0.0.-U

Ulica Radnic¢kabb. 72220 Zavidoviéi,

BOSNA I HERCEGOVINA
telefoni: ~ ++ 387(032)877-874
fax: ++ 387(032)878-1274

BOE}maﬂH ﬁkffiv@ia@gmanl com
FcDERM"l’% * {ERCE Gn\lwe
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U prilogu dostavljamo oglas objavljen u Dnevnom listu dana 28.10.2025. godine, Javna
prodaja nekretnina ste¢ajnog duznika, Vila K.C. 675/3, naziv parcele Radnicka, dvoriste 3.905m?,

zgrada 187m?, zgrada 290m?, ukupna povriina 4.382m2.

Prilog:

- Oglas, Javna prodaja nekretnina ste¢ajnog duznika, objavljen u Dnevnom listu dana

28.10.2025. godine.

S postovanjem.

Dostavlja se:
- Naslovu i
- ala

PEEET T e

STECA‘yJ i%;‘ITELJ-
prof.dr.sc. am ija uratovic’vﬁ?

ID BROJ 4218115300008; PDV BROJ: 218115300008: BROJ REG: 043-0-Reg-11-002697 Opdinski sud Zenica;
141-306-53200041-52 Bosna Bank International DD Sarajevo




Dnevnilist / Dnevniba =~ utorak 28. 102025
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‘| POCETNA CIJENA PRODAJE 1.100.000:00°KM BEZ POREZA

U skladu sa ¢lanom.25. P51, a u»‘v'ezi sa dlanom 101,, 102, 108.} i°29. zakona o ste¢ajnom
pastupku (Sl novine FBIH broj: 29/03, 32/04, 42/06,52/18), te Odluke:odbora povjerilaca

‘| ‘stetajnog duznika broj: OP-112-1V/2025 od 23.10.2025. godine.u predmetu broj: 43:9 st* -
| 040825.10 St-Opcinski sud u Zenici, Stecajni upravnik oglasava: ‘ '

" JAVNUPRODAJU
NEKRETNINA STECAJNOG DU.ZN]KA.
.Objavljuje' se pr_ddéjabimo((,i,ne P ,,K’r.ivéjzi“, d.o.o. Zaﬁdm)ic’i u stééaju, Radnitka bb i zakazuje -
Zavidovici, -
1 PREDMET 'P'RODAJE;n'ekrefninefs-tec*ajhdg duinika '
Nekretnine upisane u posjedovni list broj 1106 K.0. Zavidovi¢i -

1. K:€. 675/3, naziv parcele Radnicka, dvoritte 3.905m?, zgrada 187ms?, zgrada 290m?,
ukupna povriina 4.382,00m2. - ' ‘

*| Komsija-za.o¢uvanje nacionalnih spomenika donijela adluky o pr_oglaéen'j'u hi_storijske

~grade Vila (upravna zgrada) ,Krivaja“ d.0.0. u Zavidovi¢ima nacionalnim spomenikom Bosne i

| Hercegovine, broj:-07.4.-2.3-37/18-24 od 21:12.2018. godine,

Identifikacija oglasene imavine prema Procjeni triigne vrijednosti nekretnine-u svrhu

zemljista k.C. broj 67543.,k.0. Zavidovici,-ulica Radnika broj 1., 72.220 Zavidovici- ZeniCko- -
dobojski kanton, Federacije Bosne iHercegovine, broj: 068-F-2025-128 od 12.09.2025. godine:

2. UVJETH NACIN PRODAJE ~ .

2.1. Navedena nepokretna imovina VILA, Kamena kuda, gré_de?insk_o zemljiSte LOT-a 7,
‘prodaje se Kako je navedéno u Oglasu u pravnom i fizitkom stanjuna-dan prodaje.. .

- | ispunjava:ostale Zakonom propisane uslove,

-2.3. Pravo,ucesca u nadmetanju imaju sva domaca i inozemna pravna lica i fizitka sa
dokumentacijom koja h.identifikujeu skladu sa zakonom i izv¢Senom uplatom depozita-u
iznosl 0d 50:000,00KM na transakcijski ratune duznika broj: UNONBANK d.d. Sarajevo-broj;
1020320000028585 do potetka prodaje. S T R

2.4, Ponudena cijena ée biti potetna cijena nadmetanja i-nekretnine se ne’'mogu prodatiispod
potetne prodajne cijene. .- s ' 0 T

|25, 5ve hekrétnine se prodaju bez pokretnina, sa rokom predaje u bosjed;riak'qn isplate

cjelbkup,qe‘kupbfodajne cijene-u-roku-od 60 dana.- , _ .
2:6. Cijena:postignuta pa javriom nadmetaniju je cijena bez Poreza na promet nekretnina, -
placanje poreza i'sve ostale trodkove snasikupat. .

0snovune mogu uvaiavegi. ; . .
2.8. Najpavoljniji-ponudac, kupac isplatu ostatka kupoprodajne cijene ée vriti.u 35 jadnakihy

1 mjecnihrrata, koje dospijevaju-na ctplacivnje odprvog do-petog za tekudi:mjesec, $tg.¢e kupac

dokazati izvodom iz banke da je uplatu izvr&io. Visina jedrie mjeséne rate iznosi 30.000,00KM.
-Kupac koji bude placae na rate uvoditi ¢e se u posjed Kako bude ispla¢ivao-rate. Dok se
ne isplati cjelokupna cijene prodavac ostaje u posjedu, te.u roku od:60 dana od isplate;

| ciletokuppe kuprodajne cijene-Kupcu ¢e se predati nekrenina u-pesjed. BRI )
1 29. Kupac koji plati kupoprodajnu cijenu u roku od'30 dana od pdrZanog roCista za prodaju

daje'se-popust u iznosu od 15%.od ukupne kupoprodajng cijene. Kupoprodajna cijena 7a
kupca koji izvi$i placanje u. roku od 30.dana iznosi 935.000,00KM sa'uplacenim depoezitom, a
prodavac e u-posjed predatinekretninu-u roku od 60 dana od uplate kupoprodajne cijene.

o 2.10. Prva najpovoljnija-ponuda se proglasava za kupca: Uplaceni depozit je garancija za

isplatu ukupne kupoprodajne cijene i ukoliko proglaseni najpovoljniji ponudac odnosno kupac
ne jspostuje uslove javne prodaje gubi pravo na upla&en{;depdzit-‘u Cjelosti.
2.11. Ponudatima koji na javnomn nadmetanju nisu stekli status kupca, poloZeni novac ée se

vratiti u roku'7 dana’od dana okon&dnja javnog-nadmetanja; -

.1 2:12. Uslutaju da se pojavi dva ili vise udesnika u prodaji proglasava-se prvi i drugi Kupac.

Nakon protoka roka prvom kupcu poziva se drugi kupac. - .
2.13. Prije potetka nadmetanja ako bude vise u¢esnika stecajni upravnik.¢e objaviti visinu

iznosa nadmetanja, - :

| 2.14. Prodavac moze ddusta‘ti od p(odaje_imdvine,\db zakljucenja Rupop;od'ajnog. ugovora.
1-2:15, Imovina koja je predmet prodaje moze se pogledati i.dobiti sve informacije svakim -

. radnim danom u vremenu od 09:00 h do 15:00 h u sjediétu ste¢ajnog duznika na telefon broj:
_003_87_ 32 877-874. . . ] o S

termin-prodaje 27.(Cetvrtak).11.2025. godine u 11,00 sati u Upravnoj zgradi “Vila”, Radnicka bb, |

" neovisnog i stru¢nog utvrdivanja fer vrijednosti nekretnine; poslovnih objekata’i gradevinskog

2.2. Usmeno javno nadmetanjg.odrzat ¢e se i ako na njemu ucestvuje samo jedan ucesnik koji ‘

2.7 Imovina se prodaje po principu ,videno-Kupljeno”, te‘se'nakhadne'reklam‘acije‘ po bilo, kom

-~ sTECAINI UPRAVITELS |
-~ - prof.dr.sc. Hamdija Muratovic.

i
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BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE [ HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

GRAD ZAVIDOVICI

Broj: 02-11-1040/25-AP-5
Datum: 17.12.2025. godine

GRADSKO VIJECE ZAVIDOVICI
Kolegij Gradskog vijec¢a Zavidovici
-Ovdje-

PREDMET: Izmjena informacije. dostavlja se

Veza: broj vaseg zakljucka 01-04-4/25-AP-208 od 18.11.2025. godine

o

Na osnovu zakljucka Kolegija Gradskog vijeca Zavidoviéi broj 01-04-4/25-AP-208 od
18.11.2025. godine Gradonacelnica je dostavila 09.12.2025. godine informaciju broj 02-11-
1040/25-AP-4 po dopisu IP Krivaja® d.o.0. Zavidoviéi — u stecaju broj SU-365/2025 od
29.10.2025. godine.

Medutim, dodatnim  prikupljanjem informacija o narednoj prodaji objekat ,,Vila
Krivaja®™ 1 ostalih nekretnina saopsteno je da ¢e se prodaja istih izvrsiti u iznosu od
1.000.000,00 KM sljede¢om dinamikom:

- 55.000,00 KM uplatiti za u¢esce u kupovini nekretnina prije javne prodaje,

- 300.000.00 KM uplatiti po zaklju¢enju ugovora u roku do 01.03.2025. godine i

- 645.000.00 KM, kao ostatak kupoprodajne cijene isplatiti u 36 jednakih rata $to iznosi
17.916.667 KM mjesecno.

Uzimajuéi u obzir nove ¢injenice koje su se naknadno pojavile u vezi sa prodajom
objekta ,,Vila Krivaja® i ostalih nekretnina, ponovo ¢e se razmotriti predlaganje Gradskom
vije¢u Zavidovi¢i Odluke o dopuni Odluke Gradskog vijec¢a Zavidoviéi o davanju saglasnosti
gradonacelniku Grada Zavidoviéi za pristupanje kupovine objekta ,,Vila Krivaja* dok se ne
utvrdi moguénosti Grada Zavidovici za placanje kupoprodajne cijene po navedenoj dinamici.

Takoder je ulazak u posjed kupljenih nekretnina uslovljen plaéanjem rata kupoprodajne
cijene. tako da bi nakon uplate prve rate kupoprodajne cijene Grad Zaviovi¢i mogao preuzeti
objekat ,,Kamena kuca®™ i prostor na tre¢em spratu (potkrovlje) ,,Vile Krivaja“ koje je trenutno
ne koristi zbog stanja objekta. Ostatak prostora bi koristila administracija IP ,,Krivaja“ d.o.o.
Zavidoviéi — u ste¢aju u kojem je prisutna velika koli¢ina arhivske grade i koji bi se sukcesivno
preuzimao. Ovakav na¢in preuzimanja posjeda kupljenih nekretnina nije prihvatljiv za Grad
Zavidovi¢i zbog potrebe hitnih popravki na objektu ,Vila Kriva)* uz uvazavanje potreba IP
WKrivaja® d.o.0. Zavidovici — u ste¢aju za koristenje prostorija ,,Vile Krivaja®.

Zbog novih informacija i ¢injenica koje su nastale u postupku prodaje / kupovine
zgrade zvana ,Vila Krivaja®“, zgrade zvana ,,Kamena ku¢a“ i okolnog zemljista na kojem su
navedeni objekti izgradeni u povriini 4.382 m? oznaceno sa k.¢. broj 675/3 k.o. Zavidovi¢i,
predlazem da Kolegij Gradskog vije¢a Zavidoviéi i vije¢nici Gradsko vije¢e Zavidovici
zauzmu stav po ovom pitanju. odnosno po pitanju kupovine navedenih nekretnina pod
uslovima koji su navedeni u ovom aktu. kako bi se pristupilo realizaciji Odluke Gradskog
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vijeca Zavidovi¢i o davanju saglasnosti gradonacelniku Grada Zavidovié¢i za pristupanje
kupovine objekta ,Vila Krivaja“ (,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidoviéi®, broj: 7/22).

U prilogu akta dostavljamo Vam kopiju Procjene trzisne vrijednosti navedenih
nekretnina uradenu od strane stalnog sudskog vjestaka Fahrudina Deli¢a iz Tuzle koju je
dostavila IP | Krivaja* d.o.0. Zavidovi¢i - u ste€aju.

S postovanjem.

ONACELNICA

£
Dostavljeno: mailhodzi¢
I. Naslovu,
2. U spis. :
Aktpripremio: Q- z B s 5

(Nermin Cahtarevic)
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Fahrudin Deli¢, dipl.ing.arhitekture

BHPA RVivs RE-16-2027.

STALNI SUDSKI VJESTAK 1Z OBLAST!
ARHITEKTURE | GRABDEVINARSTVA

75 000 Tuzla, Ziokovac 7E/3

tel. +387 61 178 308,
faredelic.@5@gmail.com; gropiust@bih.net.bea.;

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

U SVRHU NEOVISNOG | STRUCNOG UTVRBIVANJA FER VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

POSLOVNIH OBJEKATA | GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
k.C. broj: 875/3., k.o. Zavidoviéi, ulica Radnicka broj 1., 72220 Zavidovidi
Zenicko-dobojski kanton, Federacija Bosne i Hercegovine

Na zahtjev: IP ,Krivaja“ doo u stecaju Zavidovici
ulica Radni¢ka broj 1.,
72220 Zavidovici
Zenidko-dobojski kanton, Federacija Bosne i Hercegovine

lzvod iz posjedovnog lista broj: 1106.,

Katastarska opdéina: Zavidovici,
K.&. broj: 675/3.,
Powrsina nekretnine - zemlji$te: 4.382,00 m?,
Trzi8na vrijednost nekretnine -, Vila“ 1.443.930,00 KM
TrZi8na vrijednost nekretnine — ,Kamena kudéa*“ 673.930,00 KM
Trisna vrijednost nekretnine - ,gradevinsko-zemljiste".. 1.007.860,00 KM
Tuzla: 12.09.2025. godine - "
Broj: 068-F-2025-128. -
e .}‘ 2 /Delié, dipl. ing. arh,
e e NS StalnkSudgki viestak arhitektonske struk

- Fahrudm Delié-dipl.ing. arhltekture (BHPA RVyys REN 2027)31§tdlr%rsud | viedtak iz oblasti arhitekture i gradevinarsiva ~

U ga%gguzla Ziokovac 7E/3 - tel. +387 6% 78 308 fﬁredgu S@gmail.com; gropiusf@ibinnelba,
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SazZetak

Opdéi podaci

SADRZAJ

Tehni¢ke karakteristike nekretnine

Procjena vrijednosti nekretnine:

Fotografije

Dokumentacija:

Nalog broj: SU-281/2025., izdat dana 29.08.2025. godine od strane steCajnog
upravnika IP  Krivaja® doo u steaju Zavidovic¢i, gospodina prof.dr.sc. Hamdije
Muratovic¢a,

lzvod iz posjedovnog lista broj 1106. (uredski broj. 06/6-30-2095/25-87., k.o.
Zavidoviéi, izdat dana 04.07.2025. godine, od strane SluZbe za upravu geodetskih,
imovinsko-pravnih poslova i urbanizma, grad Zavidovidi.

Fotokopija Rjegenja o imenovanju stalnog sudskog viedtaka broj: 01-06-3-408-64/18-1/24 od

14.05.2024.

godine,

Certifikat ,Valuator - Procjenitelj nekretnina® BHPA RVws RE-16-2027., izdat u Sarajevu dana

20.12.2022.

godine.

- Fahrudin Deli¢, dipl.ing.arhitekture (BHPA RVys RE-16-2027) - Stalni sudski viestak iz oblasti arhitekture | gradevinarstva -
75 000 Tuzla, Zliokovac 7E/3 - tel. +387 61 178 308, taredelic 95@gmail.com; gropiusi@bin.net ba;



Narucilac procjene:

Viasnik nekretnine:

Informacija o posjedu nekretnine:

Adresa nekretnine:

Svrha trzidne procjene:

Vrsta i kratak opis nekretnine:

Zona u kojoj se nekretnina nalazi:

Informacije o teretu:
Metodologija trzisSne procjene:
TrZidna vrijednost nekretnine:
Datum inspekcije:

Datum trzidne procjene:
TrZisni procjenitelj:

IP  Krivaja" doo u stecaju
ulica Radnicka broj 1., 72220 Zavidovidi,
Zenic¢ko- dobojski kanton, Federacija Bosne | Hercegovine

IP Krivaja" doo u ste¢aju

ulica Radni¢ka broj 1., 72220 Zavidovici
Zenic¢ko - dobojski kanton,

Federacija Bosne i Hercegovine

izvod iz posjedovnog lista broj: 1106. (uredski broj: 06/6-30-
2005/25-87., k.0. Zavidovidi, izdat dana 04.07.2025. godine,
od strane SluZbe za upravu geodetskih, imovinsko-pravnih
posiova i urbanizma, grad Zavidovid¢i, uknjizeno je pravo
posjeda na nekretnini u korist:

DRSV IP ,Krivaja" doo Zavidovi¢i u stecaju sa udijelom 1/1

k.& broj: 675/3., k.0. Zavidovi¢i, grad Zavidovi¢i, ulica
Radnidka broj 1., 72220 Zavidovi¢i, Zeni¢ko-dobojski kanton,
Federacija Bosne i Hercegovine.

Procjena se radi u svrhu neovisnog i struénog utvrdivanja fer
vrijednosti nekretnine (objekata i gradevinskog zemijista) a za
potrebe narudioca prociene P Krivaja® doo u steCaju
Zavidovici.

Na predmetnoj lokaciji su izgradena dva poslovna objekta
administrativne namijene (,objekat vile" i ,kamena kuca"). Za
upravnu zgradu Krivaje (vila ,Krivaja“), na sjednici odrzanoj 21.
decembra 2018. godine, komisija za o¢uvanje nacicnalnih
spomenika, donijela je odiuku o proglasenju istorijske
gradevine - upravna zgrada Krivaja d.0.0. za nacionaini
spomenik Bosne i Hercegovine. Maksimaini horizontalni
gabariti objekata su: 16,90 x 17,20 m (objekat vile) i 22,80 x
8,20 m (,kamena kudéa“). Objekat kamene kuce je prizemne
spratnosti, a objekat vile: podum, prizemlje, sprat | potkrovije.
Ukupna brutc povrina objekata je 1.090,05 m? (vila) i 186,96
m? (kamena kuca). Do objekta se dolazi preko pristupne
gradske saobraéajnice (ulica Radnitka) oznacene kao K.C.
broj; 1765., k.o. Zavidovi¢i, grad Zavidovi¢i 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 debijinom zida 70,0 cm (vanjski zid) i 30,01 15,0
cm (unutradnji zidovi). Stropna plo¢a je montaZna od drvenih
greda, krov kosi dvovodni sa istaknutim krovnim badZama |
nagibom krovnih ravni od 30° Pokriven je biber crijepom.
Oluci su od pocindanog lima - bojeni. Ukupna povrsina
gradevinskog zemljista na datoj lokaciji (k.&. 675/3., k.0
Zavidovi¢i (usaglagene parcele novog i starog premijera), je
4.382,00 m?. Lokacija je definisana na koti 209 mnv., a
koordinate lokacije su: 44%26'35% N., 18°08'40“ E. -

| gradska zona, naselje Centar, grad Zavidovici.

Nisu mi bili dostupni podatci o eventuainom teretu il
ograniéenjima na nekretnini.

Troskovna metoda (primarna metoda)
Upocredna metoda (grad. zemijiste) (metoda provjere)

- VILA 1.443.930,00 KM
- Kamena kuéa 673.930,00 KM
- gradevinsko zemljiste 1.007.860,00 KM

06.09.2025. godine
12.09.2025. godine

Fahrudin Deli¢, dipl. ing.arhitekture

BHPA RVis RE-16-2027.

ul. Ziokovac 7&/3, 75000 Tuzia,

Tuzlanski kanton, Federacija BiH

Tel. +387 61 178 308,

faredelic. 95@amail.com: gropiusi@bih.net.ba;

- Fahrudin Deli¢, dipl.ing.arhitekture (BHPA RV, RE-16-2027) - Staini sudski vietak iz oblasti arhitekture | gradevinarstva -
75 000 Tuzla, Zlokovac TE/3 - tel. +387 61 178 308, faredelic. 95@gmaii.com; gropiusi@bin.net.ba:
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Na zahtjev gospodina Prof. Dr. 8c. Hamdije Muratovi¢a, ste€ajni upravnik IP Krivaja" doo u
stedaju Zavidovidi, sa sjedidtem u ulici Radni&ka broj 1., grad Zavidovi¢i, izvrSio sam procjenu trZisne
vrijednosti poslovnih objekata (vila ,Krivaja" | ,kamena kuca®) i gradevinskog zemljidta u ulict Radnicka
broj 1. Zemljiste je oznadeno kao k.&. broj: 675/3., k.0. Zavidovi¢i (usagladene parcele novog i starog
premjera), ukupne povrine P=4.382,00 m?,

Iziava | r jenitel] i - ;

- Analize, mislienja i zaklju&ci su sa&injeni u skiadu sa vaZedim propisima koji regulisu ovu
oblast na datum izradse ovog Elaborata,

- Izjave &injeniCnog stanja u ovom Elaboratu su tacne i ispravne,

- Nemam nikakvih trenutnih niti buduéih interesa na imovini koja je predmet ovog Elaborata, te
nemam nikakvih liénih interesa u smislu uklju¢enih stranaka,

- Nemam nikakve pristrasnosti u smisiu nekretnine koja je predmet ovog Elaborata niti u
smislu stranaka koje su uklju¢ene u ovaj posac,

- Dobivena naknada za obavljanje ovog posla ne zavisi od toga da i ¢e se sacliniti izviestaj sa
unaprijed utvrdenom vrijednodéu ili odredenom vrijednodcéu koja ide u Kkorist Kijenta, od

iznosa vrijednosti po mislienju procjenitelja-vieStaka, od postignutog predvidenog rezultata, il

od toga da li ¢e se desiti neki naknadni dogadaj direktno povezan sa namjeravancm svrhom

procjene,

~ U ovom dokumentu izneseni podaci predstavijaju stajalidte procjenitelja-viestaka uvjetovano
trenutnim okolnostima na trzistu nekretnina u Bosni i Hercegovini i kao takva vrijede za pericd
od 6 mjeseci od dana predaje ovog Elaborata. Po isteku tog vremena, odnosno u slucaju
vedin poremedaja na trzistu | prije isteka tog vremena, procjenitelj-viestak pridrzava pravo
izmjene ovdje iznesenih stavova

- Da je procjena tr¥igne vrijednosti nekretnine izvrena u skladu sa etiCkim kodeksom i
vazedim standardima procjenitelja.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzi§tu. Postena trZisna
vrijednost se definira kao pretpostavijeni iznos za koji se mozZe odekivati da ¢e se imovina razmijeniti
izmedu zainteresovanog kupca i prodavca, a da ni jedna strana nie pod prisiom, te da imaju
podijednaka saznanja o svim relevantnim &injenicama u vezi predmetne imovine. Predmet ove procjene
nije imovinsko-pravna provjera.

Procijenjeni iznos predstavija iznos za koji bi se imovina trebala razmijeniti na datum
vrednovanja izmedu volinog kupca i volinog prodavca u siobodnoj transakciji nakon odgovarajuceg
oglagavanja u kojem su obje strane djelovale sa potpunim informacijama, paZljivo i bez prisile’ (European
Valuation Standards 2016). Navedena definicija je u skladu sa standardima primijenjenim od strane The
European Group of Valuers' Associations (TEGoVA).

Procjena se radi u svrhu neovisnog i struénog utvrdivanja fer vrijednosti nekretnine (objekata i
gradevinskog zemljidta) a za potrebe narugioca procjene IP Krivaja“ doo u ste€aju Zavidowvici.

B/ Opdi podaci:
rha prociene trzisne vrijednosti:

Procjena trzidne vrijednosti za potrebe narudioca procjene.

vaj el r N | ijiedec¢im pr kama:

Sve informacije o povr&inama i viasni$tvu nad nekretninama su potpune i taéne i ne postoje
tereti ili neobicne olaksice, ogranidenja, trodkovi ili uslovi koji su vezani za nekretnine, sem onih o kojim je
procjenitelj-vjedtak obavijesten.

Svaki objekat, prikljuéci i usluge koje su vezane za nekretninu i zemijiste su u sagiasnosti sa
vazedom regulativom (ukljudujuéi i norme o protivpoZarnoj zadtiti kao | o zdravstvu i bezbjednosti).

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

Nije sprovedena inspekcija metalnih, drvenih ili bilo kojinh dielova konstrukcije Koji su
pokriveni, odnosno nisu izloZeni ili su nepristupadéni. Pri nedostatku drugadijih informacija, procjena ce biti
sprovedena pod pretpostavkom da nekretnina nema skrivenih nedostataka.

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

Ukoliko nije posebno navedeno, procjenitelji-viedtak nije uradic mjerenje na licu mijesta il
mijerenje sistemom sludajnog uzorka.

Informacije o povrinama procjenitelj-vie$tak je dobio od Kiijenta ili izvukao iz odgovarajuce
dokumentacije i pretpostavija da su tadne i da su obraunate u skladu sa mjernom praksom lokainog
trzista.

U svom izvjeStaju je priloZio i skice karakteristiénih etaza koje su mu bile dostupne.
Procienitelj-viestak nije ispitivao dostavijene viasnicke listove jer je pretpostavijao da su podaci, koji su mu
dostavijeni, tadni i potpuni.

Ukoliko su procjenitelju-vie$taku dostavljeni pravni dokumenti, bit ¢e uzeti u obzir, ali bez
preuzimanija odgovornosti za pravno tumadenje istih. Procjenitelj-viedtak nede pribavljati dokurnentaciju
od nadleZnih institucija bez prethodnog dogovora.

Procjena trZzidne vrijednosti uzima u obzir midljenje potencijainin kupaca-najmoprimca,
medutim procjeniteli-viedtak ne¢e preduzimati nikakve detaline istrage o finansijskim potencijalima
- Fahrudin Deli¢, dipling.arhitekture (BHPA RV RE-16-2027) - Stalni sudski vjestak iz oblast arhitekture i gradevinarstva -
75 000 Tuzla, Ziokovac 7E/3 - tel. +387 61 178 308, faredelic 95@gmail.com; gropiust@bih.net.ba;
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kupca-najmoprimca. lzviedtaj ne sadrii bllo kakve rezerve u mislienju o vrijednosti, koje bi bile rezuitat
promijena u politickim, drustvenim dedavanjima u Bosni i Hercegovini.

Procjena ukljuduje iskljudivo gradevinu | dijelove gradevine, kao i povrsine vanjskih objekata.
Tehnidka oprema i namjestaj nisu predmet procjene, a isto se odnosi i na uredenje prostora.

Tehni&ka oprema i namjestal se uzimaju u obzir samo ako se mogu svrstati u neposredne
dijelove zgrade. Provijeru dozvola nadlenih gradevinskih siuZbi i zakonitu upotrebu nije uradio nadlezni
procjenitelj-viestak, jer to nije predmet njegovog naloga.

Ukoliko se pojave nove informacie koji utidu na vrijednost nekretnine, mora se uraditi
ponovna procjena. Umanjenje vrijednosti uzrokovano eventualnim postojanjem zagadenja, npr.
kontaminacija tla ili druga stanja tia koja umanjuju vrijednost nekretnine, nisu poznati u Momentu
izdavanja procjene. Ispitivanja gradevinske povr§ine i druga konstruktivno-fizi¢ka ili hemijska ispitivanja
nisu radena. Javne povrdine objekta su posjecene i pregledane.

Informacije od strane naruditelja su uzete u obzir u procjeni.

Konstrukcija | stanje objekta su navedeni i klasificirani kako je opservacijom utvrdio
procjenitelj-vjiestak na licu mjesta.

Detaljna ispitivanja nisu predmet narudZbe i nisu uradena.

Troskovi za gradevinske-konstruktivne nedostatke, obnovu i popravke su uzeti u obzir kao
umanjenja. Korisna povrsina je uzeta iz dokumenata koje je obezbijedio naruditel].

U sludaju da se pojave nove &injenice ili ockolnosti, procjenitelj zadrzava pravo da popravi ili
nadopuni procjenu.

Postojec¢a 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.

Pretpostavija se da je objekat izgraden u skladu sa vaZeéim propisima i da je koristen u
skladu sa odobrenjem nadleZnih organa. Procjena se odnosi na khuéni datum.

Da bi mogli ukljugiti buduée nepredvidive vaZne razvoje dogadaja, posebno ekonomske
situacije koji utidu direkino na transakcije i trzidte nekretnina, u izvjedtaju procjene preporucuje se redovna
reevaluacija nekretnine. istide se da je procjena iskijugivo validna kao cjelina, te da njeni pojedinacni
izvodi nemaju vrijednost.

Procjena je uradena na osnovu dostavijene dokumentacije, te procjenitelj-viestak ne
preuzima odgovornost za postojanje eventuainin dedatnin pravnih konflikta vezanih za predmetnu
nekretninu. U slugaju postojanja dokaza za iste procjena je podioZna izmijeni.

Cijene su izraZene u KM (konvertibilnim markama), a u odnosu na status nekretnine prema
vaZedim radunovodstvenim standardima mogu da ukljucuju PDV.

Ovaj izviesta] je uraden sa svrhom naznadenom na podetku i samo za upotrebu od strane
gore navedenog narudioca. Informacije iz izvie$taja su povjerljive i u sluZbi su iskljucivo narucioca i
njegovih profesionalnih savjetnika.

Procjenitelj-viestak prihvata odgovornost prema narugiocu da izviestaj uradi protesionalno, sa
paZnjom i marljivodéu koja se o&ekuje od kompetentnog procienitelja-viestaka, ali ne prihvata
odgovornost prema tredim licima.

Niti kompletan niti bilo koji dio izvijestaja ili bilo kakvo pozivanje na izviedtaj ne moZe biti
sastavni dio bilo kog objavijenog dokumenta, cirkularnih dopisa ili izjava, bez pisane saglasnosti
procienitelja-viestaka ili narucitelja, u vezi sa formom i sadrzajem potencijainog objavijivanja.

Uporedni podaci o trZidnim vrijednostima nekretnina u skladu sa osobnim iskustvima i
dostupnim informacijama sa tr2idta nekretnina, statisti¢ki podaci o trenutno postignutim cijenama od
strane Zavoda za statistiku, liéni 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 objavijenim na internet
stranicama | novinama, tako dobijene cijene mogu se koristiti samo kao podaci sa navedenim
referencama, li¢na baza podataka sa cijenama i dokazanim vrijednostima iz sopstvenog profesionainog
iskustva.

Dana 06.09.2025. godine, izvrdio sam uvid na licu mijesta, uradio potrebna snimanja i
detaljan pregied nekretnine, proudio postojedu dokumentaciju i utvrdio slijedece:

Objekti i gradevinsko zemiljiste koji su predmet procjene, nalaze se u gradu Zavidovici, u
gradskoj kontaktnoj zoni kolektivnog stanovanja i posiovanja. Predmetno gradevinsko zemiljiste Koje je
predmet procijene, nalazi se u gradu Zavidovici, u naselju Centar. Zemljiste je oznaceno kao k.C. broj:
675/3., k.0. Zavidoviéi (usagladene parcele novog i starog premjera). Ukupna povrsina zemijiSta koja je
predmet procjene je P=4.382,00 m?. Zemljite je locirano u gradu Zavidovi¢i, u formiranoj zoni
kolektivhog stanovanja i poslovanja, ali u neposrednoj blizini kompleksa ,Krivaja® Zavidovi¢i. Pristup
parceli je obezbjeden sa asvaltirane gradske saobracajnice (ulica Radnic¢ka).

Zemijiste i objekti koji su predmet procjene, nalaze se u opcini Zavidovici, u graniénoj zoni
stanovanja i poslovanja. Predmetna nekretnina (poslovni objekti) su ,Kamena kuc¢a“ prizemne spratnosti i
JVila® spratnosti podrum, prizemije, sprat i potkrovije. Maksimaini horizontalni gabariti objekata su 16,90 x
17,20 m (objekat vile ,Krivaja") | 22,80 x 8,20 m (,kamena kuc¢a"“). Bruto povrsina je 1.080,05 m2 (vila
JKrivaja") i 186,96 m? (,kamena kuda'), a neto povrdina je 893,84 m? (Vila ,Krivaja®) 1+ 164,52 m?
(.kamena kucéa"), a nalaze se na zemlji§tu ozna&enom kao k.¢. broj: 675/3., k.0. Zavidovidi (usaglaSene
parcele novog i starog premjera), ukupne povrdine P=4.382,00 m?.
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Na uvid je dostavijena slijedec¢a dokumentacija:

- izvod iz posjedovnog lista broj: 1106. (uredski broj: 06/6-30-2095/25-87., K.O.
Zavidovidi, izdat dana 04.07.2025. godine, od strane SluZbe za upravu geodetskih,
irmovinsko-pravnih poslova i urbanizma, grad Zavidovici,

Kolski i pjesadki pristup lokaciji je obezbjeden sa asvaltirane mjesne saobracajnice (uiica
Radnigka). Prilaz je obezbjeden preko parcele oznacene kao k.&. broj: 1765., k.o. Zavidovi¢i, grad
Zavidovidi | ista se u katastarskom operatu vodi kao ,ulica”. Nekretnina se nalazi u graniénoj (kontaktnoj)
zoni kolektivnog stanovanja i poslovanja u okruZenju nekretnina slidnih karakteristika. Gradevinsko
zemljidte obuhvata povréinu za redovnu upotrebu objekta, prilaz, saobraéaj u mirovanju | odrZzavanje.

Gradevinskim zemijidtem smatra se izgradeno zemljiSte i neizgradenoc zemljiste na kojem je
mogudée graditi prema vaZeéim prostorno planskim dokumentima. Pitanje vrednovanja gradevinskog
zemijita zahtjeva posebnu analizu. Do danas ova problematika je tretirana u nekoliko razdoblja na
razliéite nadine i na taj nadin daje razlidite osnove za utvrdivanje viasnistva, trogkova za: naknadu,
pripremu, uredenje i rentu (naknadu za koristenje gradevinskog zemljigta). U cilju sagledavanja
cielokupnog problema trzisne vrijednosti gradevinskog zemijidta, potrebno je naglasiti da u nas nema
jedinstvene metodologije utvrdivanja elemenata i cijena. Gradevinska parcela je osnovna jedinica pravnin,
ekonomskih i funkcionalnin odnosa na gradevinskim zemlijistu. Pod lokacijom se podrazumijeva jedna ili
vide gradevinskih parcela za izgradnju jedinstvene gospodarske ili prostorno planske cjeline, odnosno
zahvata u prostoru.

Vijerojatno trajanje je vrijeme nakon kojega neki objekat iz bilo kojeg razloga ce vjerojatno
prestati postojati ili bi bilo bolje s ekonornskog glediéta da prestane postojati. Ekonomski vijek nekretnine
predstavija proradunati prosjean broj godina za koji ¢e vrijednost nekretnine u potpunosti  biti
armortizovana. To ne predstavija knjigovodstvenu vrijednost.

Apsolutno trajanje nekog objekta je ono vrijeme nakon kojeg bi opstanak bio nemoguc¢ bez
opseznih adaptacija i rekonstrukcija. Ovo ne predstavija knjigovodstvenu amortizaciju objekta, nego
predstavija procjenu stvarnog stanja gradevinskog objekta prema misljenju procjenitelja. Za predmetne
stambene objekte ekonomski vijek trajanja iznosi 80 godina.

Metoda usporedne vrijednosti je u zadanom privrednom i politiskom trenutku najpribvatljivija i
ona se bazira na utvrdivanju vrijednosti etalonske jedinice | odstupajucih karakteristka, a one su: poloZaj
gradevinskog zemljidta, prometna povezanost, infrastruktura lokacije, grada, regije, stanje okolisa,
namjena zemljidta (stanovanje, poslovna zona). Etalonska cijena zemljista po m? korisne povrdine
odredena je posebnim propisom.

Najznadajniji elemenat koji utie na ponudu i potraZnju, odnosno trZidnu vrijednost je lokacija
nekretnine. Informacije o prodatim i nekretninama u ponudi, trazenim i postignutim prodajnim cijenama,
prikupliam samostalno na tr2idtu nekretnina, u kontaktu sa ovlastenim lokalnim agencijama za promet
nepokretnosti, kao i na druge primjerene nadine.

Trogkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje vrijednosti izgradenih gradevnih
Zestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene | druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske
kuce koje prerma svojim obiljezima nisu usporedive. Kod troskovne metode dolazi se do vrijsdnosti
nekretnine preko troskova gradnje | pripadnog zemljidta. S obzirom da utrosak rada | materijala za
gradnju ni&ta ne govori o trzidnoj vrijednosti te nekretnine, potrebno je izvrsiti korekciju tako dobivenog
rezultata prema t2idnim uvjetima. Troskovna metoda vrlo dobre se dopunjuje s uporednom metodom,
upravo zbog trzisne korekcije.

Vrijednost nekretnine je ekonomski koncept Koji se odnosi na cijenu koja ée najvjerovatnije
biti ustanovijena interakcijom izmedu kupca i prodavca za dobro i uslugu namienjenu razmjeni.
Vrijednost nije &injenica, ve¢ pretpostavka moguce cijene koja ¢e biti placena za dobra i usiuge u
odredenom vremenu.

Ekonomski koncept vrijednosti odrazava trzisni pogled na koristi koje viasnik usluge ili robe
sti®e na dan prociene vrijednosti. Vrijednost je stoga hipotetiéka cijena, te je nadin na koji se procjenjuje
vrijednost odredena usvojenom procedurom procjene.

Predmetni objekti spadaju u kategoriju slobodnostojecih poslovnih objekata, a izgradeni su
na zemijitu oznadenom kao k.&. broj 675/3., k.0. Zavidovi¢i (usaglaSene parcele novog i starog
premijera), ukupne povrsine P=4.382,00 m?.

Predmet ove prociene nije imovinsko-pravna proviera.

lzvori informacgija:

Uporedni podaci o trzidnim wvrijednostima nekretnina u skladu sa osobnim iskustvima i
dostupnim informacijama sa trzista nekretnina.

StatistiCki podaci o trenutno postignutim cijenama od strane Zavoda za statistiku,

Li€&ni sastanci sa agentima za nekretnine / prodajni predstavnici projekata u razvojy, 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.

Li¢na baza podataka sa cijenama i dokazanim vrijednostima iz sopstvenog profesionainog
iskustva.
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Cilj procjenjivanja je da se definife trzidna vrijednost predmetne nekretning, odnosno cijena
koja bi bila postignuta ukoliko je nekretnina prodata po principu fer poslovanja. Na ovaj nacin su uzeti u
obzir svi trenutni pravni | ekonomski aspekti koji uti¢u na cijenu, dok se specijalne i line okolnosti ne
uzimaju u obzir. Procjenjivanje predstavija odredivanje trZisne vrijednosti gdje se imovina sve ukupno
evidentira, iz Sega se izradunava trZidna vrijednost, odnosno ol&ekivana vrijednost za projekte koji su jod u
fazi planiranja. Pretpostavija se da je objekat izgraden u skladu sa vazedim propisima i da je koristen u
skladu sa odobrenjerm nadleZnih organa.
Analiza makroekonomskog okruZenig;

Bosna i Hercegovina je drZava u Jugoistodnoj Europi, grani¢i se sa Hrvaiskom, Srbijorm |
Crnom Gorom. DuZina morske obale iznosi 24 kilormetra, a omogucava zemlji pristup Jadranskom moru.
Teritorijalna podjela Bosne i Hercegovine je definirana medunarodnim standardom 1SO 3166-2:BA.
Osnovna podjela drzavne organizacije je po entitetima (Republika Srpska i Federacija Bosne |
Hercegovine, te Br&ko distrikt BiH. Entiteti su edfinisani Dejtonskim sporazumom 1895. godine. Tredi nivo
polititke podjele, nakon entiteta i federalne viade, su kantoni. Federacija Bosne i Hercegovine se sastoji
od deset kantona. Zadniji nivo politidke podjele Bosne i Hercegovine su opdine. Zemija se sastoji od 141
opdine, od kojin je 79 u Federaciji Bosne i Hercegovine, a 62 u Republici Srpskoj. Glavni grad je Sarajevo.

Povréina Bosne i Hercegovine je 51.197 km?2. Broj stanovnika: 4.354.911 {popis 1991);
3.531.159 (popis 2013). Stopa zaposlenosti: 33,9%., stopa nezaposienosti: 20,5%., prosjecna netto placa:
851,00 KM, prosjedna stopa rasta: 1%. 2020, godinu kako U zdravstvenom tako | u ekonomskom smislu
u potounosti je obiljeZila pandemija virusa Covid 19, U skiadu s tim, globaino Sirenje virusa Covid 19
tijiekom 2020. godine popraceno uvodenjem takozvanog zaklju¢avanja ekonomija (,lockdown”} veoma
negativno se odraz%?}“na ekonomska kretanja u svijetu, regiji, te u konacnici i u Bosni i Hercegovini.

Prema trenutno raspoloZivim preliminarnim podatcima EUROSTAT-a za 2020. godinu u
zemljama EU registriran je reaini pad BOP-a od oko 6,2% u odnosu na prethodnu godinu. Ovdie vrijedi
istaknuti da su negativne ekonomske posijedice krize uzrokovane pandemijom Covid 19 u 2020. godini
bile dosta izraZenije u odnosu na giobainu financijsku krizu 2009. godine. Pregled kretanja BOP-a u 2020.
godini po zemljama prikazan je na grafikonu ispod.

. Prefiminarni podaci BHAS-a (statistika nacionalnih raduna, tromjeseéni podatci za 2020.
godlrsu) ukazgju na to da su se ova dedavanja u glavnim trgovinskim partnerima i uvodenje lockdowna®
izrazito negativno odrazili na privredna kretanja u Bosni i Hercegovini gdje je zabiljezen pad BDP-a od oko
4,5%. Ako se detaljnije promatra struktura privrednih kretanja u 2020. godine moze se zakljuditi da je ovaj
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pad BDP-a posliedica istovremenog pada kako domade tako i izvozne traZnje $to je osnovno obilieZje
negativnog ekonomskog utjecaja pandemije virusa Covid-19. Ako se ima u vidu da je Bosna i
Hercegovina u vanjsko trgovinskom smislu gotovo u potpunosti orijentirana ka trzigtima zemalja EU i

regije, ne iznenaduje Cinjenica da je ovaj segment priviede najteze pogoden krizom Ko je izazvala
pandemija.
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Uz odekivane nepovoljinije izglede globalnog ekonomskog rasta, dalje poostravanje
monetarnih politika vodeéin centralnih banaka moZe uticati i na povedanje volatiinosti na medunarodnom
finansijskom trzistu. Osim podizanja kljugnin kamatnin stopa, smanjivanje bilansa stanja vodecin
centrainih banaka predstavalja drugi mehanizam za borbu protiv inflacije.

S tim u vezi, rast aktive vodedih centralnih banaka prekinut je u toku drugog kvartala 2022.
godine, &to je rezultat najavijenog smanjenja akiive ECB-a i FED-a. S obzirom da nagli prelazak sa
kvantitavnin olaksica (QE, eng. quantitative easing) na kvantitativno poogtravanje (QT, eng. guantitative
tightening) za sobom nosi znacaine finansijske rizike, ECB je dosta oprezna i planira podeti sa istim tek
nakon zavréetka normalizacije monetrane politike.

Prinosi na obveznice zemalja eurozone su ve¢ znacajno porasli posliednjih mjeseci | bez
podinjanja procesa QT-a. S obzirom na vrlo neizviesan ekonomski rast, preuranjeni pocetak QT-a bi
trenutno mogao izazvati dodatni pritisak na povecanje prinosa na obveznice zemalja eurozone. S tim u
vezi, ECB je najavila pogetak procesa QT od 2023. godine postepenim ukidanjem otkupa svog Programa
kupovine aktive (APP, eng. Asset purchase programmes), nakon 3ega ¢e od 2025. godine uslijediti isti
proces za Program kupovine u slucaju pandemije (PEPP, eng. Pandemic emergency purchase
programme). FED ¢e takode nastaviti sa smanjenjem svojin vrijednosnin papira, kako je opisano u
Planovima za smanjenje veli&ine bilansa FED-a koji su izdati u maju.

Postepenc smanjenje bilansa stanja FED-a se od juna 2022. godine provodi kroz
ogranidenja na iznos otkupa vrijednosninh papira u dolarima. Ukupna izdvajanja za javnu potrognju BiH |
zemalja regiona su nakon pandemijskog pericda dodatne intenzivirana izbijanjem ratnin sukoba u
Ukrajini. Javna potrodnja, narodito u segmentu plata i socijainih izdvajanja je bila znacajna uslied potrebe
finansiranja i ublaZavanja inflatornih pritisaka. U 2023. godini se i dalje ofekuje da ¢e izdvajanja za javnu
potrodnju biti zna&ajna u procentima BDP-a. Vedina zemalja regiona ima velik udio za socijalna izdvajanja
u ukupnoj javnoj potrodnji, gdje BiH prednjadi u tom segmentu u regionu.

Najznadajnija karakteristika domace ekonomije u 2022. godini bila je snazan inflatorni Sok.
inflaciia potro$adkih cijena je bila najvisa otkako se mjeri u BiH prema ovom pristupu, a kombinacija je
nekoliko faktora. Niti jedan od njih nije pod uticajerm monetarne politike.

U srednjem roku odekuje se slablienje inflatornog pritiska, ali ¢e se inflacija zadrzati iznad
nivoa pretpandemijske dekade. Ekonomska aktivnost, mjerena i u teku¢im i stainim cijenama, pokazuje
znakove znadajnog usporavanja u 2022. godini.

U srednjem roku olekujemo znadajno usporavanje rasta, ali ne i recesiju. Industrijska
proizvodnja je jo§ uviek pod uticajemn relativno jake inostrane potraznje. Aktivnost u industriji
gradevinarstva, narodito u niskogradnji, je u porastu. Karakteristike ponude radne snage i trend u
prosjednim reainim neto platama signalizuju smanjenje raspoloZivog realnog dohotka, a samim tim |
najznadajnije kategorie BDP-a prema potro$nom pristupu. Prema jesenjem krugu srednjorocnih
makroekonomskin projekcija CBBiH iz novembra 2022. godine, projicirana je stopa rasta realnog BOP-a
za 2022. godinu u visini od 4,1%. Prema trenutno raspoloZivim informacijama, u srednjem roku se
oBekuje usporavanje ekonomske aktivnosti, prvenstveno zbog dugotrajnin i snaZnih inflatomih pritisaka
koji ved utidu i na nominalni rast ekonomske aktivnosti u zemiji, ali i medu glavnim trgovinskim
partnerima. Prema trenutno raspoloZivim informacijama i podacima, ne oGekujemo recesiju u srednjem
roku. Vanjska potraznja, predstaviiena u modelima koje je razvila i koristi CBBiH kroz rast realnog BDP-a
u EU, je bitan faktor rasta ekonomske aktivhosti u zemlji. Zbog inflatornog Soka u 2022. godini, ali |
ofekivanja da se neéemo u kratkom roku vratiti na pretpandemiiski decenijski prosjek (vidjeti potpoglavije
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o cijenama), odekujemo i smanjenje realne individualne potrodnje, koja je najznacajnija kategorija BDP-a
prema potrognom pristupu. Industrijska proizvodnja u 2022. godini je porasla za 1% u poredenju sa 2021.
godinom. lako se porast &ini vrio skromnim, u obzir treba uzeti bazni efekat, jer je u 2021. godini
zabiljeZen rekordan porast od 9,8%, koji je, izmedu ostalog, rezultat vanredno niske baze iz 2020. godine.

Industrija gradevinarstva u BiH je zablljeZila pad u 2022. godini, §to se ne &ini intinuitivhim,
imajudi u vidu cijene stambenih nekretnina u novogradnji, ili intenzitet radova u niskogradnji, posebno na
dionicama autoputa V-c¢. Postoji nekoliko bitnih, ekonomskih i metodoloskih faktora koji utiCu na
percepciju intenziteta gradevinske industrije u BiH. Fiskalni indikatori ukazuju na rast | prihoda i rashoda u
2022. godini $to se moZe objasniti opstim rastom nivoa cijena. Snazni inflatorni pritisci su predstavijali
veliki izazov svim nivoima viasti u BiH. Viadina potrodnja u vidu vedih nominalnih izdvajanja za penzie,
plate u javnom sektoru, kao i jednokratne nov&ane isplate ugroZenim kategorijama je predstavijala
odgovor fiskalnog sektora na inflatorni $ok. Uslied jadanja drzavne tekuée potrodnje izostala su vecda
investiciiska ulaganja kao i poviadenja sredstava od inostranih kreditora po koncesionim uslovima. lako
su Strategije javnih investicija, u oba entiteta bile usmjerene na intenziviranje ulaganja u infrastruktume
projekte i energetski sektor, vedi dio planiranih javnin investicija u 2022. godini nije realizovan. U tom
smislu, javne investicije biljieZe kontinuirani pad u posljednje dvije godine.

U prva tri kvartala 2022. godine ukupno je ostvarenc 212,9 miliona KM vrijednosti investicija,
&to 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, kac i rast nominalnih plata, uzrokovali su
znadajan rast neto prihoda od indirektnih poreza (grafikon 1.16). Iznos napladenih neto prihoda u 2022.
godni (7,88 milijardi KM) je najvedi od uspostavijanja sistema indirektnog oporezivanja u Bosni i
Hercegovini. Samo u odnosu na prethodnu godini ovaj iznos je povecan za 939,1 milion KM ili 13,5%.

U decembru 2022 godine, neto devizne rezerve su iznosile 16,08 milijardi KM i smanjene su
za 282,5 miliona KM (1,72%) u odnosu na isti period prethodne godine (grafikon 2.1). Trend smanjenja
godi3nje stope rasta deviznih rezervi obiljeZio je cijelu 2022. godinu. Na kretanja deviznih rezervi u 2022.
godini uticalo je servisiranje vanjskog duga, izostanak inostranog zaduZivanja, prilivi od doznaka te prilivi
direktnin stranih investicija kao posljedica zadrfane zarade u bankarskom sektoru. Prema podacima
Federainog zavoda za statistiku, reaini rast BDP-a Federacije BiH u prvom tromjesedju 2022. godine u
odnosu ha isto tromjesedje 2021. godine iznosi 6,2%.

U drugom tromjesed&ju 2022, godine u odnosu na isto tromjesecje 2021. godine realni rast
BDP-a Federacije BiH iznosi 5,3%. U trecem tromjesedju 2022. godine u odnosu na isto tromjesecje
prethodne godine realni rast BDP-a Federacije BiH iznosi 2,4%. Realni rast BDP u prvom kvartalu 2023.
godine, u odnosu na isti kvartal prethodne godine, iznosio je 1,1%. Bruto domadi proizvod (BDP) Bosne |
Hercegovine u 2019. godini (uzet ¢emo ovu godinu kao referentnu zbog krize u 2020.) 1znosio je nesto
vide od 35 milijardi dolara godignje. Nas nominalni BDP po glavi stanovnika je 10.128 dolara godignje. U
BDP-u dryave Federacija BiH uSestvuje sa 65,57, a Republika Srpska sa 31,88 posto, dok Distrikt Bréko
doprinosi s preostalih 2,45 posto.

Ovo priblizno odgovara popisu stanovnistva, s tim $to RS nesto slabije doprinos!, s obzirom
na to da, prema popisu, u ovom entitetu Zivi oko 34 posto stanovnistva Bosne | Hercegovine. Kada je rijec
o prosjednoj pladi u BiH, ona je u prvom kvartalu 2021. iznosila 973 KM. Raziika izmedu prosjecne place
u Federaciji BiH i RS je neznatna. U FBiH ona iznosi 978 KM, a u RS 962 marke.

Najbolie se zZivi u Kantonu Sarajevo, gdje prosjeéna placa iznosi 1.153 KM. Na drugom
mijestu je Hercegova&ko-neretvanski kanton s prosjeénom placom od 1.011 maraka. Jedino ova dva
kantona imaju prosjednu placdu vidu od hiljadu maraka. Na trecem mijestu je Zapadnohercegovacki
kanton s prosjeédnom pladom od 890 KM, dok najniza zabiljieZena plac¢a u Srednjobosanskom kantonu
iznosi 759 maraka.

Kad je rijed o opéinama u FBiH, najvisu prosje¢nu pla¢u ima Centar Sarajevo - 1.365 KM, na
drugom mijestu je Novo Sarajevo s 1.290, a potom slijedi Bosansko Grahovo s placom od 1.163 marke.
Najnizu pladu imaju stanovnici opdine Doboj-Istok, a prosjeéna iznosi svega 571 KM. Dug Bosne |
Hercegovine iznosi 12 milijardi 154,68 miliona KM, od ¢ega se na vanjski dug odnosi osam milijardi i
662,66 miliona KM (4,41 milijarda eura) ili 71,27 posto, a na unutragnji dug tri milijarde i 491,90 miliona
KM (1,78 milijardi eura) ili 28,73 posto.

Porezni rezim Bosne | Hercegovine:

- Valuta - Konvertibiina marka (BAM).

- Racunovodstveni standardiffinansijski izviestaji - MRS i MSFI su u potpunosti primjenjuju u

BiH.

- Porezne jurisdikcije - U Bosni i Hercegovini postoje Porezna uprava FBiH, Porezna uprava RS

i Uprava za indirektno oporezivanje BiH.

- Porez na dodanu vrijednost - PDV je regulisan na drZzavnom nivou i pri mjenjuje se na
sijedece transakcije: promet dobara i usluga uz naknadu, uvoz dobara, upoctrebu dobara u
vanposlovne svrhe ili privatne svrhe svojin uposlenika, pruzanje usluga bez naknade, uz
smanjenu naknadu ili u vanposlovne svrhe. PDV stopa - iznosi 17%. Odredene transakcije su
izuzete od oporezivanja, kao $to su. usluge u javhom interesu, zdravstvene i medicinske
usluge, te finansijske usluge. 1zvoz dobara je oporeziv nultom stopom. Registracija - Prag za
PDV registraciju je 50.000 KM.

Porez na dobit - Porezna osnovica se utvrduje uskladivanjem radunovodstvene dobiti ili
gubitka za dozvoljene trogkove. Stopa poreza na dobit 10%.
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- Porez na dohodak - Rezidenti FBIH i RS pladaju porez na dohodak na ukupan dohodak.
Nerezidenti placaju porez na dohodak samo na iznos prihoda koji je ostvaren u FBIH/RS.
Poslodavci u FBIH/RS, obradunavaju porez na dohodak prilikom isplate uposlenicima u
FBIH/RS, na mjesednoj bazi, Stope - Stopa poreza na dohodak u FBiH/RS iz nosi 10%.

- Porez na imovinu - Porez na imovinu se u FBiH placa na kantonainom nivou. U RS porezna
stopa poreza na imovinu iz nosi 0,20%. (Pogledati takoder: , Porez na promet
nepokretnosti.”)

- Doprinosi za socijaino osiguranje - U FBiH, na ime socijalnog osiguranja poslodavci placaju
10,5% doprinosa na bruto platu uposlenika, dok upostenici snose 31% njegove bruto plate. U
RS, zaposlenik snosi doprinos u ukupnom iznosu od 33% njegove bruto plate

- Porez na promet nepokretnosti - Prenos viasniStva nad nekretninama u FBiH 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 placa
porez na promet nepokretnosti, medutim, kupaciasnik nepokretnosti sticanjem iste postaje
cbveznik poreza na imovinu.

- Porez na kapital - Ne postoji.

- Sporazumi o izbjegavanju dvostrukog oporezivanja - BiH je zakljudila 40 Sporazuma o
izbjegavaniju dvostrukog oporezivanja.

- Trosarine i akcize - kao posebna vrsta poreza koji se placta na neke od proizvoda poput
naftnih derivata, duhanskih proizvoda, bezalkoholnih pi¢a, alkoholnih pi¢a, piva, vina i kafe.

- Svi stranci s prebivalidtem u FBIH/RS placaju porez na prinode cstvarene u kalendarskoj
godini na teritoriji BiH. Jednako tako, svi stranci koji ne prebivaju u BiH, ali koji ostvaruju
prihode u FBIH/RS smatraju se poreznim obveznicima.

- Carinske tarife uskladene su s Kombiniranom nomenklaturom Evropske unije (EU). U skiadu
s Privremenim sporazumom o trgovini i trgovinskim pitanjima potpisanim s EU, carinske
stope ¢e se postupno smanjivati, zavisno o vrsti proizvoda, do 90%, 75% ili 50% od prethodne
stope, dok ¢e carinske stope za neke proizvode biti u potpunosti eliminirane.

Drzavljani zemalja sa kojima BiH ima vizni reZzim, mogu sa paso$em udi u BiH, bez obaveze
pribavijanja viza za ulazak i boravak u BiH i to ukoliko isti posjeduju vazecu visekratnu Schengen vizu ili
vizu drzave Clanice EU ili odgovarajuéu dozvolu boravka u drzavama Schengena ili ¢lanicama EU | po
cobavijenoj provjeri odnosno kontroli graniéne policije BiH. Grani¢ne sluzbe mogu zahtijevati dokaz o
posjedovanju nov¢anih sredstava za boravak u BiH bez obzira na to da li je stranom drzavljaninu
potrebna viza za ulazak ili ne.

r jne v i druga infrastruktura;

Ukupna duZina saobracajne mreze u BiH iz nosi 22.600 km, koji obuhvata 134 km
autoceste, 3.800 km glavnih sabracajnica (od Cega su gotovo 1.000 km*" Evropski putevi’), 4.800 km
regionalnin puteva i 14.000 km lokalnin cesta. Kontuinuirano se gradi autoput A1 Koji je dio panevropskog
koridora Vc i evropskog medunarodnog puta E73. Planirana duZina ovog autoputa je 338 km, a
izgradeno stanje u januaru 2016. iznosi 102 km u FBIH i 34 km u Republici Srpskoj, i zgradnjom
autoputa ¢e se povezati Madarska i isto¢na Hrvatska sa Jadranskim morem. Postojeéa saobracajna
infrastruktura u BiH je locirana uglavnom oko centraline ose; sjever-jug du? rijeka Bosne i Neretve, | u
smjeru zapad-istok paralelno rijeci Savi.

Na ovim potezima locirana je glavnina privrednin i prirodnih resursa. U Bosni i Hercegovini je
izgradeno oko 608 km Zeljeznitke pruge. U Bosni i Hercegovini su izgradena &etiri medunarodna
aerodroma i to: Sarajevo, Banja Luka, Mostar i Tuzla.

n Ki i i struktura industrije:

Prosje¢na mjeseéna isplacena neto-plada po zaposlenom u Federaciji BiH za februariveljadu
2023. godine iznosi 1.193 KM i u odnosu na prethodni mjesec manija je za 15 KM ili 1,2%. Prosjeéna
mijesecna isplacena neto-plada u Federaciji BiH u 2022. godini iznosi 1.114 KM i u odnosu na prosje&nu
isplacenu mjese¢nu neto pladu u 2021, godinu veda je za 118 KM ili za 11,8%. industrijska proizvodnia u
Federaciji Bosne i Hercegovine u 2022. godini u odnosu na 2021. godinu (izvorni indeks) veda jezal,2%.

Posmatrano po podrugjima industrije u 2022, godini u odnosu na 2021. godinu zabilieZeno je
povecanje u podru¢ju Preradivatke industrije za 4,7%, dok je u Proizvodnji i snabdijevanju elektri¢nom
energijom i plinom zabiljieZeno smanjenje za 11,7% i u podru&ju Vadenja ruda i kamena zabilje?eno je
smanjenje za 6,0%. Ukupna desezonirana industriska proizvodnja u Federaciji BiH u martu/ozujku 2023,
godqne u odnosu na februariveljadu 2023. godine je veda za 1,3%, a u odnosu na isti mjesec prethodne
godine manja je za 4,9%. Posmatrano po podrugjima industrije u martu/oZujku 2023. godine u odnosu na
februariveljatu zabiljeZeno je povecanje industrijske proizvodnje u podru¢ju Vadenje ruda i kamena za
9,1%, Proizvodnja snabdijevanje elektriénom energijom i plinom za 2,1%, i u Preradivackoj industriji za
O.’.S%' U martu/oZujku 2023. godine u Federaciji BiH ostvaren je izvoz u ukupnoj vrijednosti 1.007.158
hilj./tis. KM $to je za 24.639 hilj.tis. KM ili 2,5% viSe u odnosu na februariveljadu 2023, godine, odnosno za
£8.438 hilj./tis KM ili 6,4% vige u odnosu na mart/oZujak prethodne godine

Qbim ridta | novéanih sredstava na tristu nekretninama u Federaciji BiH

. Ukupan broj kupoprodajnin ugovora registriran u periodu od 01.01.2023. do 31.12.2023.
godine, na podru¢ju Federacije BiH iznosi 23.659, dok ostvarena vrijednost iz kupoprodajnih ugovora
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iznosi 1.753.051.731 KM. Od tog broja, 22.780 ugovora sa ostvarenom vrijednosti od 1.626.910.837 KM
se odnosi na sekundarno trziste, dok se 878 ugovora sa ostvarenom vrijednosti od 126.140.885 KM
odnosi na prve prodaje. Pregiedna tablica koja sadri referentne datume evidentiranja podataka za svaku
JLS i brojeve registriranin ugovora sa vrijednostima ugovora po JLS, data je u Prilogu 1. U Prilogu 2
prikazan je pregled registriranih ugovora po podtrZidtima nekretnina, na nivou JLS i nivou kantona, koji su
obradeni od strane JLS i koji ne ukljuduju mjeSovite ugovore.

Od 22.780 registriranin  kupoprodajnin  ugovora, predmet razreza poreza je 21.633
kupoprodajnin ugovora, od Sega je komisija za procjenu vrijednosti nekretnina u RCN unijela podatke za
17.666 kupoprodajnih ugovora, i samo takve transakcije su uzimane u pripremu za analize trzista
nekretnina. Od 17.666 kupoprodajnih ugovora, 2.245 se odnosi na mjedoviti promet i vrijednost takvin
iznosi 174.450.537 KM.

Poljoprivrednog zemljista
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Gradevinskog remijifta  §
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1000 2000 3000 4000 5000 8000 7000
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Broj realiziranih kupoprodaja tijekorm 2020. godine iznosio je 16.651, tijekom 2021. godine
iznosio je 23.319, a tijekom 2022. godine iznosio je 24.156. Za razliku od 2022. godine u 2023. godini
registrirano je 23.659 odnosno 2% manje kupoprodajnin ugovora.

U 2023. godini najvie transakcija zabiljieZeno je tjekom lieta (augustkolovoz). Broj
realiziranih kupoprodaja u 2021., 2022. i 2023, godini imaju slican trend rasta, pa se moie rec¢i da se
tr¥idte normaliziralo za raziiku od 2020. godine koju je obiljeZila epidemija korona virusa a time i utjecala
na trziste nekretnina.

U skladu sa raspolofivim podacima za 2023. godinu u Federaciji BiH prosjedna cijena stana
veda je za 13%, kude za 12% i garaZe za 13% u odnosu na 2022. godinu. Kod poslovnih nekretnina
zabiljezen je trend rasta cijena u toku 2021. godine u odnosu na 2020. godinu, koji se nastavija | 2022.
godine. U skladu sa raspoloZivim podacima za 2023. godinu u Federaciji BiH prosjecna cijena kancelarija
veca je za 3%, lokala manja za 6% | objekta poslovnih usluga je takoder manja za 1% u odnosu na 2022.
godinu. Na tr3istu zemljista zabiljeZen je trend rasta cijena u toku 2021. godine u odnosu na 2020.
godinu, koji se nastavija i 2022. godine. U 2023. godini prosjedna cijena gradevinskog zemijidta je veca
za 6% u odnosu na 2022. godinu.

&to se tike analize prometovanih nekretnina sa gledidta zastuplienosti po strukturi spola, od
ukupnog broja kupoprodajnih ugovora, kao kupci su ulestvovali muskarci sa 72% | zene sa 28%. U
odnosu na 2022. godinu Zene i mugkarci su jednako u¢estvovali prilikom kupoprodaje u 2023. godini. Pri
kupovini stana, ude$ée muskaraca i Zena tokom 2020. { 2021. godine je bilo nepromijenjeno, dok se u
2022. godini odnos promijenio te su Zene za 2% manje, a muskarci za 2% viSe zastupljeni prilikom
kupovine. U odnosu na 2022. godinu, u 2023. godini Zene su za 1% viSe zastupliene, a muskarci za 1%
manje. Takoder, vidljivo je da su u 2023. godini Zene za 2% vide, a mudkarci za 2% manje utestvovali
prilikom kupovine kuda i zemljista u usporedbi sa 2022. godinom.

Paljoprivredno semijiite
37.2%

Poslovne nekiretinine 3.8%
Garate 3.4%

Kice 10.9% o8

Sume 2.8%
Industrijskiobjekti0.1%
o Ostalo temnijiite 1.1%

Gradevinsho remijiite :
Ostale nekretnine 0.3%

14.7%

28
anovi 25.7%

Ukupan broj nekretnina koje se nalaze u kupoprodajnim ugovorima registriranim u periodu
od 01.01.2023. do 31.12.2023. godine i evidentiranih od strane komisija JLS za procjenu vrijednost
nekretnina je 38.538. Od ukupnog broja nekretnina koje su evidentirane u RCN, postotak udedca

- Fahrudin Deli¢, dipl.ing.arhitekture (BHPA RV RE-16-2027) - Stalni sudski vie$tak iz oblasti arhitekture i gradevinarstva -
75 000 Tuzla, Ziokovac 7E/3 - tel. +387 61 178 308, faredelic 95@gmail. com; gropiusi@bih.net.ba;




14

pojedinih vrsta na trzidtu nekretnina, za nivo Federacije BiH, na osnovu podataka iz ugovora (Slika 10,
gore) | na osnovu prikupljenin podataka sa terena od strane JLS (Slika 10, dole) prikazan je na siici 10.
Kao &toc se moze vidjeti na slici 10, za pojedine vrste nekretnina za koje je tokom pregleda ugovora
utvrdeno da ne pripadaju evidentiranoj klasifikaciji izvrSena je promjena klasifikacije u fakticku vrstu
nekretnine. Ukupan broj registriranin kupoprodajnih ugovora, koji se odnosi na stanove i stanove u kudi je
3.761, a u tim ugovorima nalazi se 3.834 nekretnina kiasificiranin kao stan | 80 nekretnina klasificiranih
kao stan u kuéi. Analize za stanove u kudi nisu radene zbog malog broja transakcija. Najveci obim
prometa stanova u 2023. godini registriran je u Novom Sarajevu, Novom Gradu Sarajevo, Tuzli, Centru
Sarajevo, Mostaru, Zenici i llidZi.
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Shika 11: Grafieki prikorbrojo kupoprodoja stanova
Najvia prosje&na cijena stanova po kvadratnom metru u Federaciji BiH je ostvarena u cpdini
Neum. Medutim, tu se radi o apartmanima namijenjenim za odmor, dok su najviSe prosjecne cijene
stanova | ove godine ostvarene na podrudju opéina Centar Sarajevo i Stari Grad Sarajevo. Najvisa
ostvarena cijena stana u Federaciji BiH prometovanog u 2023. godini je na podrudju opcine Stari Grad
Sarajevo i njegova ukupna cijena iznosila je 914.600 KM, a korisna povrdina tog stana je 170 me.
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Ukupan broj registriranin kupoprodajnin ugovora, koji se odnosi na stambene objekte je
2,578, a u tim ugovorima nalazi se 2.846 nekretnina klasificiranin kao stambeni objekti. U triiste
stambenih objekata spadaju sljedeée klasifikacije nekretnina: kuca, kuéa u nizu, dupleks-kuca i vikend
objekt. Ukupan broj registriranih kupoprodajnih ugovora koji se odnose na zemlji$ta, na podrucju
Federacije BiH u 2023. godini iznosi 9.912, u kojima je evidentirano 11.609 nekretnina. Na Slici 15 je
predstaviien broj registriranih kupoprodajnih ugovora prema vrsti trZidta zemljista iz ugovora (Slika 15,
lijevo) i onoga $to je JLS evidentirala na terenu (Slika 15, desno). Od ukupnog broja ugovora u kojima je
registrirano poljoprivredno zemljiSte, za 40% je utwrdeno da ono nije prometovano kao poljoprivredno i
stoga je izvrdena promijena klasifikacije u faktiCku vrstu nekretnine. Od ukupnog broja ugovora u kojima je
registrirano polioprivredno zemiljiste, za 28% je utvrdeno da ono nije prometovanoc kao poljopriviedno i
stoga je izvr§ena promjena klasifikacije u fakti¢ku vrstu nekretnine.
Poljopriveadno zemljilte Paljopriviedno temijists

68% v 28%

Velidina stana

Sume
5%

| Ostalo zemijiste
%

Ostalo remijidte
4%
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£3%

Slika 15: Graficki prikaz broja kupoprodajo zemljisto
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U trZiste gradevinskog zemlji§ta spadaju sliedece klasifikacije nekretnina: gradevinsko
zemljidte sa postojecom infrastrukturom, gradevinsko zemljiste bez infrastrukture | gradevinsko zemijiste
sa gradevinskom dozvolom.

Cijene gradevinskog zemlji$ta zavise iskljudivo od lokacije i od samih dozvola, a rast cijene
takoder moZe biti uvietovan prenamjenocm zemljidta. Na osnovu uzorka od 2.642 ugovora, prosjecna
cijena gradevinskog zemljidta na nivou Federacije BiH iznosi 37 KM/m?, a maksimaina ostvarena cijena
gradevinskog zemljita iznosi 4.120 KM/m? u Opdini Centar Sarajevo.

Najvede udedée u ugovorima koje se odnosi na promet zemiljista, a na osnovu podataka iz
ugovora ima poljoprivredno zemlijiSte | to sa 62%. Najvedi obim prometa poljoprivrednog zemljista u 2023.
godini registriran je u Zivinicama, Tuzli, Mostaru i Zenici. Medutim, najve¢e ucedce u ugovorima Koji se
odnose na kupoprodaje zemijidta, a na osnovu prikupljenih podataka sa terena od strane JLS, ima
gradevinsko zemljiste i to sa 65%. S tim u vezi, takoder se razlikuju i JLS gdije je ostvaren najveci promet
poljoprivrednog zemljista.

roj registrovanih kupoprodaja poljoprivrednog zemljidta na osnovu
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Trziste poslovnih nekretnina se sastoji od poslovnih objekata i posebnih dijelova objekata. U
trzidte poslovnih objekata spadaju sliedece klasifikacije nekretnina: objekt poslovnih usluga, turisticki
objekt, ugostiteljski objekt, trgovadki objekt, objekt za sport i rekreaciju i stambena-poslovni objekt, a u
trzidte posebnin dijelova objekata spadaju poslovni prostori-lokali | poslovni proster-kancelarija.

Ukupan broj registriranin kupoprodajnin ugovora poslovnih nekretnina u 2028. godini, na
podrugju Federacije BiMH iznosi 695, i u njima je evidentirano 744 nekretnine. Na slici 17 je predstavijen
broj posiovnih nekretnina zavisno od vrste nekretnine. Najvece ugedce u ugovorima koji se odnose na
kupoprodaje poslovnih nekretnina imaju posebni dijelovi objekata: lokali | kancelarije.

U skladu sa raspoloivim podacima iz 2023. godine prosjedna cijena za Kancelarije je 1.900
KM/m?, a prosjedna korisna povréina iznosi 68 m2. Prosjedna cijena za lokale iznosi 1.500 KM/m?, a
prosjedna korisna povréina je 57 m2,

Usporedbom broja pregleda podataka sa javnog uvida i ostvarenih kupoprodaja u istom
vremenskom periodu doslo se do zakljudka da je najmanji broj prometa ostvaren u januaru/sijecnju i
februarupveljadi, a najmaniji broj pregieda u decembru/prosincu. Nakon toga, broj kupoprodaja pocinje da
raste do avgusta/kolovoza, kao i interes javnosti za javnim uvidom Registra cijena nekretnina.

Likvidnosti/utrZzivosti nekretnine:

Iz svega navedenog zakljudujern da je likvidnost predmetne nekretnine codli¢na. UtrZivost je
laka jer je velika potraznja za sli¢nim nekretninama. Predpostavijam da bi se nekretnina, u sluCaju hitne
prodaje, adekvatnim marketingom, mogla utrzit za 90 - 120 dana. Trenutno je na trZistu mali broj
kvalitetnog gradskog gradevinskog zemljidta sli¢ne povrsine i objekata sliéne namijene | arhitekture.
L.okacija je u rijetkoj zoni istorijskog karaktera.

Trei nekretnina.:

Trziste nekretnina u gitavo] Bosni | Hercegovini je u posiiednjin nekoliko godina u blagom
porastu. U svim vedim gradovima zabiljeZen je rast izgradnje novih stambenih objekata, a vecina
stambenih jedinica prodata je i prije zavrSetka gradnje. Takoder, raste | potraZnja za nekretninama starije
gradnje, posebno koje su bliZe centru. Ekonomski analitiari uogavaju promjene kada je u pitanju rast
stanogradnje i ekspanzija gradevinskog sektora u BiH, a kao glavni raziog navodi se izlazak iz recesije.
lpak, navodi se da trziste nije dinami¢no i da je pitanje do kada ¢e ekspanzija trajati. Potrebno je navest
da iako svjedodimo godisnjem rastu stancgradnje 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 iziaska iz recesije prije nekoliko godina,
odnosno blagog optimizma na domadem trZistu. Gradevinski sektor je u fazi ekspanzije, &to, izmedu
ostalog rezullira povecdanim brojem stambenih jedinica. Pritom, jo§ uvijek postoje atraktivne lokacije,
narodito u Tuzli. Veliki procenat kupaca se odluduje za stanove u novogradniji, ali se skoro u istoj mjer
traZze 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 uti¢e lokacija | potraZnja na trzistu, a onda
spratnost, stanje u kojem se stan nalazi, raspored prostorija, ali i drugi faktori. Najtrazenija lokacija u Tuzli
je naselie Stupine, koje su ujedno i najskupla lokacija sa cijenom kvadrata stana od 1.700 KM/m? do
2.300 KM/m2 pa i viSe. Zatim slijede naselja Centar, Bulevar, Slatina, Bréanska Malta i druge. Ove lokacije
su blizu centra grada, imaju funkcionalne stanove sa dobrom dispozicijiom prostorija i sve potrebne
sadrzaje za Zivot u samom naselju. Stanovi na ovim lokacijama su uglavhom starije gradnje, a kupci se
odluéuju na adaptaciju stana po svojim moguénostima i Zeljama.

Najvedi procenat kupaca se odluduje za kupovinu manjih jednoiposobnih i dvosobninh
stanova povrsine od 35 m? do 55 m?, a zbog povedane potraZnje takvih nekretnina oni su ujedno |
najskuplji po kvadratnom metru. Takode se trafe i trosobni stanovi do 80 m?2, Bitan elemenat u potraZnii
stanova je i ginjenica da su banke snizile kamatne stope za hipotekarne i stambene kredite $to olak$ava
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 olaksice miadim ljudima, tako da su drZzavijani BiH
do 35 godina starosti, koji imaju prebivali§te na podrudju Tuzlanskog Kantona, a Koji nemaju nerkretnine
u svom viasnistvu te prvi put kupuju stan ili kuéu kojom rieSavaju stambeno pitanje oslobodeni placanja
poreza. Novi koncept urbanog Ziviienja u Tuzli, u vidu kompleksa koji pripada modermom vremenu
privodi se kraju na lokaciji naselja Ziokovac.

Cilj je da se donese drugacija, moderna arhitektura, odnosno vizualizacija objekata, te da
jedinstvenim vanjskim uredenjem postave novi standardi. | u ovom objekiu su sve stambene jedinice
prodate veé tokom same gradnje. Uskoro ¢e zapodeti i realizacija novih gradevinskih projekata u Tuzli po
jedinstvenom i prepoznatljivorm nadinu i modernom stitu gradnje.

Trzidte nekretnina u BiH nije dinami&neo, medutim, mogu se prepoznati neki opsti indikatori
Kkoji utje&u na formiranje cijena nekretnina - veda potraznja (i posljediéno cijena stanova) u gradovima
odnosno mijestima koji biljeZe priliv stanovnistva (najvide izraZeno na podrudju Kantona Sarajevo),
stabilan, ali svejedno konzervativan bankarski sektor i rast kredita; minimalni, ali kontinuirani rast GDP-a
odnosno ekonomije BiH; oporavak i rast gradevinskog sektora, kao i dobivanje odredenih poslova u
inostranstvu; povedéanje investicija od strane (nove) BiH dijaspore.

Bitno je dodati da nemoguénost ili oteZano investiranje u neke druge vrijednosti (trZiste
dionica, hartije od vrijednosti, kriptovalute, rizi€ni kapital itd.), jada povijerenje BiH gradana u kupovinu
nekretnina koje se nerijetko vide kao alatom za dugoro&no &uvanje vrijednosti (investicije), Naravno, ovo
nosi niz rizika i nedostataka, $to se moZe opsirnije obrazloZiti. Pratedi iskustva regiona i sli¢nih zemalja,
vierovatne je da ¢e na dugi rok rasta cijene nekretnina u prvim zonama odredenih gradova (Sarajevo,
Banja Luka, Tuzla, Mostar itd.), dok ée u ruralnim mjestima dodi do drasti¢nog pada cijena istih (kao
posliedica migracija ka gradovima, ali i vani).

Zeni¢ko-Dobojski kanton:

Zavidoviéi su grad i naselieno mjesto u Bosni i Hercegovini. Smjesteni su izmedu Doboja i
Zenice, na rijekama Bosni, Krivaji i Gostoviéu. Administrativno pripadaju Zeni¢ko-dobojskom kantonu
Federacije Bosne i Hercegovine. Po popisu iz 2013, u Zavidovidima Zivielo je 35.988 stanovnika.

Grad je poznat po velikom industrijskom kolektivu za preradu drveta "Krivaja'. Danasgnje
podrugje zavidovicke opcine je oduvijek bilo bogato rijekama, ribom, Sumama i raznovrsnim Zivotinjskim
svijetom. Smijesten je u slivu tri rijeke: Bosna, Krivaja | Gostovi¢. Teritorij opéine Zavidovidi nalazi se u
sredignjem dijelu Bosne. Sastaviiena je od &etii manje prirodne cieline (mikroregije) koje zajedno
predstavijaju jednu geografsku i ekonomsku cjelinu sa 21 mjesnom zajednicom. Administrativno, Opdina
pripada Zeni¢ko-dobojskom kantonu i zahvata znadajan dio istoénog dijela ovog kantona na granici
prema TPK i Sarajevskom kantonu. Kroz nju proti¢u rijeke Bosna i njene pritoke Krivaja i Gostovic.

. Razvojne mogucnosti koje proistiGu iz geografskog poloZaja i prirodnih osobina opdine su:
uzgoj i eksploatacija Sume, koriStenje hidroenergije, eksploatacija rijednog Sljunka, proizvodnja zdrave
hrane, skuplianje liekovitog bilja | Sumskih plodova, proizvodnja gradevinskog materijala. Opéina takode
obiluje i ideanim terenima (Kamenica, Mitrovici i Mao&a) za razvo] eko i avanturistiékog turizma
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(planinarstvo, alpinizam, speleologija, mountain bike, izletnistvo, kampiranje pored rijeke, rafting...). a
obilie sumama i vodama pru2a moguénost ravoja lovnog i ribolovnog turizma.

Zaposienost na podrudju opdéine Zavidovi¢i u odnosu na ZE-DO kanton, FBiH i BiH: Broj
zaposlenih osoba na podrudju opéine Zavidovidl prema statistickim pokazatelima, na dan 31.12.2015.
godine, iznosi 3.768, te je u odnosu na 2014, godinu zabiljiezen porast od 3%, dok je u istom periodu
zabiljezen porast zaposlenosti od 2% na nivou Zeni¢ko-dobojskog kantona i nivou Bosne i Hercegovine,
te 1% na nivou Federacije Bosne i Hercegovine, Opéina Zavidovi¢i je u skupini opCina sa najnizim
prosiekom neto plade u ZDK i ona je u 2015. godine iznosila 633,00 KM, sto je ispod federalnog |
kantonalnog prosjeka. Odnos plada u 2015. godini naspram 2010. godine pokazuje rast od 16 %, 3to je
nesto povoljnije u odnosu na nivo kantona gdje rast plac¢a za navedeni period iznosi 7 %.

Na teritoriji opéine registrovano je 1068 privrednih subjekata (pravnih lica i poslovnin jedinica
u sastavu pravnih lica i fizidkih lica) medu kojima dominiraju maniji ugostiteljski objekti i trgovine na malo,
a koji zapos8ljavaju 3768 radnika. U vremenskom periodu od 2008. do 2015. godine uoden je porast broja
pravnin lica za 17 %, kao i porast broja poslovnih jedinica u sastavu pravnih lica takode 138%, dok je
zabiljezen pad broja registriranih obrta za 38 %. Iz navedenog se moZe zakijuditi da nedostaje
elementarih znanja kako voditi biznis na uspjedan i zakonit nacin, te da se ne ispoliavaju dovoljnc
poduzetnidke inicijative. Zavidoviéi, kao industrijski grad, nema tradiciju privatnog poduzetnidtva, a uz to
neodgovarajudi fondovi, nedostatak poslovnog treninga i edukacije su jako izraZeni. Osnovne prepreke za
pokretanja viastitog biznisa, samim tim i za zapogljavanje su: nedostatak viastitog po¢etnog kapitala,
nepovaljni uslovi zaduZivanja - visoke kamate, pravna regulativa i birokratija, neuredenc trzidte i nelojaina
konkurencija, destimulativha poreska politika.

Na podrudju opéine egzistiraju dvije firme sa stranim kapitalom. Rije¢ je holandskom
preduzedu ,TERMO TECHNOLOGY INTERNATIONAL" d.o.0. koje se bavi proizvodnjom plinskin pedi,
kamina i gorionika i italijanskom preduzecu “OFICINA METALMEKANIKA ERMEN" d.c.0. koje se bavi
obradom &elignih odijevaka, a koje zaposljavaju domadcu radnu snagu.

Opéina Zavidoviéi je izvozno orjentisana opcina, a izvoze se proizvodi drvne industrije,
montazne kuée, metaine konstrukcije, zagtitna odjeta, plinske peci, kamine, gorionike, obradene Celicne
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 KM, dok je u ZDK iznosila
6151 KM ili 83,3% od prosjeka FBiH, a u opdini Zavidovi¢i iznosila je 5.035 KM ili 81,85% od prosjeka
ZKD, odnosno 68,23% od prosjeka FBiH. Procjenjuje se da u privredi Zavidovida, kao i u ZDK, FBiH | BiH,
postoji veliki udio sive ekonomije. Ne postoje relevantne | pouzdane prociene o udjelu | znadaju sive
ekonomije u ukupnim ekonomskim aktivnostima na podrudju opéine Zavidoviéi, Prema ogjeni
ekonomista, siva ekonomija u BiH nominalno premasuje vise od 8,6 milijardi KM i &ini tredinu bruto
domadeg proizvoda /BDP/, §to je najvie u Evropi.

Prera strukturi ukupnih poljoprivrednin povréina na podrugju opéine Zavidovici, a koje iznose
15.384 ha, obradivo zemijiste zauzima 12.205 ha ili 79,34%, a necbradivo 3.179 ha lli 20,66%.

U kategoriji poljoprivrednog zemijigta u odnosu na ukupno poljoprivredno zemiljiste
opéine Zavidoviéi, najvide su zastupliene oranice i baste, a najmanje vocnjaci dok vinogradi, trstici, bare i
ribnjaci nisu zastupljeni odnosno nisu evidentirani.

Prema procjeni broja stanovnika opéine Zavidovici, poljoprivrednog zemljista po stanovniku
ima 0.4 ha, a obradivog {oranice - vrtovi, voénjaci i livade) 0,32 ha po stanovniku. Uzimajudi u obazir
svjetske standarde za koli¢inu poljoprivrednog i obradivog zemlji$ta (0,17 i 0,40}, opc¢ina Zavidoviti je po
pitanju obradivog zemijidta iznad ovog praga za 0,15 ha po stanovniku, dok je po pitanju poljopriviednog
zemiji$ta na pragu standarda.

Polioprivredni resursi nisu iskori$teni na odgovaraju¢i nacin. Poljoprivredna dobra su
podijeliena na manje parcele, a sama poljoprivreda nije tretirana na odgovarajudi nadin. Ima dovoljino
zemlie koja leZi neobradena, koja je nedovolino iskoridtena ili nije iskoristena do svojin maksimalnih
potencijala kaji bi mogl da se pripidu poljoprivredi. Opéina ima zemiju koja predstavija solidan potencijai
za razvoj poljoprivrede i sa dobrim sastavom zemlje za rast. Dosta zemlje ostavija prostora za razvoj
rezervata divijih Zivotinja. Razligiti oblici raspoloZive zemije stvaraju okvir za mnoge razlicite modele i
koncepte preduzetnickog djelovanja.

Bogatstvo prirodnim resursima i ljepota brasko-planinskih | gorskih pejzaZa stvara ogrome
potencijale za razvoj turizma na podru&ju nade opdéine. Najpoznatija izletiSta i lokacije na kojima je
mogude intenzivnije bavijenje turizmomm (ekoturizam, seoski turizam, kao | turizam za citjane skupine kao
Sto su planinari, spelolozi, rafteri, lovei, ribolovai i sl.) su Kamenica i podru¢je Spomenika prirode Tajan,
Maoca i izletisSte Ridzali.

Prirodne pogodnosti koje posieduje opdina nisu prac¢ene odgovarajucom infrastrukturom,
opremijenoséu. Medutim, Opdina Zavidovi¢i je u posljednjim godinama intenzivirala svoje napore u
cbezbjedenju sredstava za razvoj turizma, Sto je rezultiralo ulaganjem u pratecu infrastrukturu izietiSta
Luke" u Kamenici i izletista Ridzali.

Turisti&ki potencijal opéine Zavidoviéi prepoznala je Evropska komisija u BiH, koja je finasirala
projekat Tourism, Adveture, Joy, Attraction, Nature (T.A.J.A.N.}, a ¢ijom provedbom j& obezbijedena
turistiCka infrastruktura i stvoreni dodatni uslovi za dalji razvoj turizma.

Kao poseban potencijal za razvoj turizma ne moZemo, a da ne spomenemo i bogatstvo
tekuéom vodom kao prirodni resurs Koji treba Suvati i ulagati mnogo truda na razvijanju svijesti o ouvaniju
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voda kako bi se takvi resursi mogli ponuditi tr2i&tu, Tako se viSe od decenije zahvaljujudi potencijalima
rieke Krivaje organizuje veé tradicinalni rafting, a lokalno stanovnidtvo Maog&e | Ribnice ostvaruje
sporadini dohodak prodajom lokalnin proizvoda kupadima i kamperima u gornjem toku Krivaje.

Na podrudju opdine postoji jedan hotel «B» kategorije sa 35 soba i 50 leZaja. Hotel se
uglavnom koristi za peslovne partnere preduzeca Krivaja i rijetko za turistitke aranZmane. Dakie u
odnosu na prirodne resurse, Zavidoviéi imaju znadajne potencijale za razvoj turizma, a isti mogu biti vrio
atraktivni za potencijalne strate$ke pannere, javnoprivatno partnerstvo, koncesije itd. TuristiCka
infrastruktura (hoteli, moteli, pansioni, restorani, promotivni centri) je na dosta niskom nivou, te bi turisticku
djelatnost trebalo uiniti atraktivnom za domace | strane ulagade i strate$ke partnere. Stoga je potrebno
intenzivirati promotivne | marketindke aktivnosti u sektoru turizma, unaprijediti fjudske resurse u ovom
sektoru kako bi se stvorile moguénosti za investiranje u njegov razvoj. Posebno je znacajno unaprijediti
saradnju sa susjednim i drugim regijama, kako bi se razvijao zaokruZeni turisticki tematski proizvod i
ponuda. U pogledu ekonomskog razvoja opéina Zavidovi¢i posebnu paZnju treba da posveti
maksimiziranju svojin najbitnijin snaga koje se odnose na industrijsku tradiciju, obugenu radnu snagu,
dostupnost Zeljeznica, bogatstvo pitkom vodom | nezagadenim obradivim zemljistermn, kao i znacajne
turistidke potencijale. Kod maksimiziranja prednosti op¢ine potrebno je uzeti u obzir i prilike koje opcini
stoje na raspolaganju a koje se odnose na prolazek autoputa, moguénost razvoja prehrambeno-
preraivaéke industrijq, rastude tréiste ,zdrave hrane, ,eko" i seoskog turizma

#

C¥

adevinsko zemljiste =
Krivaja' doo U steCaju.

¥ ivaja’ doo u stedaju Zavidovidi

= ) : W ‘

PoloZaj predmetne nekretnine - podati uzeti od Federaine uprave za geodetske i xmow‘nsko-prvne poslove
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Predmetne nekretnine (slobodnostojedi poslovni objekti | gradsko gradevinsko zemljiste) su
prizemne spratnosti (,Kamena kuéa"), horizontainih gabarita 8,20 x 22,80 m i podrum, prizemlje, sprat i
potkrovije (Vila ,Krivaja“), horizontainih gabarita 16,90 x 17,20 m. Ukupna bruto povrSina objekta
Kamena kuca" je P=186,96 m?, a vile P=1.090,05 m?2. Objekti i zemljiste uz objekte je oznadeno kao k.¢.
broj: 675/3., k.0. Zavidovi¢i (usaglasene parcele novog i starog premijera), ukupne povrdine P=4.382 00
m?. Objekti su izgradeni u XIX vijeku.

Nekretnine se nalaze u opdini Zavidovici, u grani¢nojkontaktnoj zoni individualnog
stanovanja, kolektivnog stanovanja i poslovne djelatnosti, a uz asvaltiranu gradsku saobradajnicu (ulica
Radni¢ka) sa koje je obezbjeden pjeSalki i kolski pristup lokaciji. Ulaz u objekat je definisan sa juZne
strane parele vila ,Krivaja") i sa sjeverne strane parcele (,kamena kucéa").

o

» PolZaj predmetne nekretnine - podati uzeti od Federaine uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove

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

U Izvodu iz posjedovnog lista broj: 1106., grad Zavidovici, nekretnina se u kulturi i klasi vodi

Kao:
- k.&. broj: 675/3. Zgrada (1) Radnicka 290,00 m?,
- Zgrada (2) 187,00 m?,
- Dvorigte 3.905.00 m?,
UKUPNO: 4.382,00 m2.

Predmetno zemiljite spada u kategoriju gradskog gradevinskog zemljista i kao takv_o
definisano je ,Prostornim planom opéine Zavidoviéi za period 2016. - 2036. godine®, urbano podrucje
zone individuainog i kolektivnog stanovn'a i postovanja ,Centar”.

Poiaj prmetne nekretnine izvd iz osom plana Graa avidoviéa za period 2016. - 2036. godine
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Upravna zgrada Krivaja doo sagradena Je krajem XiX. stolje¢a kao rezidencijalna ladanjska
vila u kojoj je Zivio Fritz Regenstreiff, viasnik i direktor firme Eissler i Ortlieb, u to vrijeme najmocnije
kompanije drvne industrije u Bosni i Hercegovini. Stambena vila predstavija primjer ladanjske arhitekture
nadahnute eklekti&kim romantizmom, koji koristl arhitektonski vokabular alpskog folk stila, nazivan i
"folklorno-romantidarski’, "Svicarski’ i "nacionalnl’ (upotreba drveta u konstruktivne i narodito dekorativne
svrhe). Na tiu Bosne i Hercegovine je saduvano svega nekoliko primjera ove arhitekture {(vile na
Dzidzikoveu u Sarajevu koje je izgradila Bosanskohercegovadka zadruga penzionera, vile u Algji na IlidZi
koje je podigla Zemaliska viada kao ladanjske objekte za svoje potrebe, hotel “Bosna“ na llidzi, Stara
seljeznika stanica llidza, nekadasdnja Zeljeznika stanica banje llidza, i jos nekoliko objekata).

Objekat je graden je kao slobodnostojedi posiovni objekat sa klasiCnim sistemom gradnje,
norizontainin gabarita 16,80 x 17,20 m. Izgradena je krajem devetnaestog vijeka kao rezidencijaina
uprava drvne industrije u Zavidovicima. Nekretnina Je u osnovi nepravilnog oblika i sastoji se iz jedne
cieline spratnosti: podrum, prizemije, sprat | potkrovije. Temelji su kameni - temeljne trake. Nosivi
elementi su zidovi zidani od pune opke. Vanjski zidovl su od pune opeke debljine 70,00 cm, a unutrasnji
od istog materijala debljine 30,01 15,0 cm, Krov Je kosi dvovodan sa istaknutim krovnim badzama i
pribliZnim nagibom krovnih ravni od 30°. Krovna konstrukeija je Setinar il klase, a krovni pokrivad je biber
crijep - bojeni. Zidovi nisu malterisani. Sve prostorije su prirodno osvijetliene i ventilirane. Objekat je
termidki obezbjeden (slojevi i debljina zidova odgovaraju standardima propisanim za II klimatsku zonu).
Fasada objekta je malterisana i bojena, horizontalni | vertikalni oluci su od pocintanog plastificiranog fima.
Svi elementi gradevinskih radova su u dobrom stanju. Unutragnja stolarija je od masiva Cetinara, a
vanjska je izvedena od masiva &etinara sa dvostrukim ostakljenjem. Podovi su u zavisnosti od namjene
prostorija keramicke plogice i lamel parket (kancelarijski prostori) | liveni i
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Grijanje je rijeSeno radijatorima sa viastitom kotiovnicom i kotlom na drveni otpad. Kotlovnica
je smjedtena u krugu IP Krivaja" doo u stedaju Zavidovi¢i. U podrumu su smijedtene pomocne prostorije,

- sa zidovima od pune opeke i zasvodenim stropom, povezane stepenistem sa prizemijem objekta, a neto
povrdine 238,36 m2. U prizemlju objekta su smijesteni slijededi sadrzaji: ulazni hol, stepenisni prostor,
kancelarije i pomocdne prostorije kao i sanitarni Svor, a svijetia visina je 3,00 m. Neto povrdina prizemija je
238,36 m2. Ista struktura prostorija | neto povrsina je na spratu (238,36 m?), a povréina etaZe visokog
potkrovija je 178,77 m?. Objekat je snabdjeven svim prikliudcima na komunalnu infrastrukturu. Bruto
povrdina izgradenog objekta je P=1.090,05 m?. Neto povréina izgradenog objekta je 803,84 m?.

“

Objekat je graden je kao slobodnostoje¢i poslovni objekat sa polumontaznim sistemom
gradnje, horizontainih gabarita 8,20 x 22,80 m. lzgradena je kKao uprava drvne industrije u Zavidovi¢ima.
Nekretnina je u osnovi pravilnog oblika i sastoji se iz jedne cjeline spratnosti prizemije. Temelji su betonski
- temeljne trake. Nosivi elementi su zidovi zidani od pune opke. Vanjski zidovi su od pune opeke deblijine
30,00 cm, a unutradnji od istog materijala debljine 15,0 cm. Krov je kosi jednovodan i pribliznim nagibom
krovnin ravni od 5°. Krovna konstrukcija je &etinar |l kiase, a krovni pokrivad je ravni falcovani im.

Zidovi nisu malterisani i sa vanjske strane oblagani rijednim kamenom (obiutci). Sve prostorije
su prirodno osvijetliene i ventlirane. Objekat nije termidki obezbjeden (slojevi i debljina zidova ne
odgovaraju standardima propisanim za I klimatsku zonu). Fasada objekia je malterisana i oblagani
rijie&nim kamenom, horizontalni i vertikalni oluci su od pocindanog plastificiranog lima. Svi element
gradevinskih radova su u dobrom stanju. Unutrasnja stolarija je od masiva &etinara, a vanjska je izvedena
od masiva &etinara sa dvostrukim ostakljenjem. Podovi su u zavisnosti od namjene prostorija keramidke
plodice i lamel parket (kancelarijski prostori, hodnik) i liveni brudeni teraco (ulaz u objekat).
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Godine 1899. Zemaljska viada za Bosnu | Mercegovinu zakljucila je u trajanju od 30 godina
ugovor sa firmama Eissler | Bruder iz Beda | Luis Ortiieb iz Minhena o pravu siede Setinarskih Suma u
podrudju rijeke Krivaje i Zep planine. Ove dvije firme su se udruZile i 1900. godine kod OkruZnog suda u
Tuzli registrirale preduzede Bosansko Sumska Industrija Eissler i Ortlieb u Zavidovi¢ima. Kasnije je
suviasnik firme postao i Fritz Regenstreifl. Pllana u Zavidovicéima je izgradena 1900. godine i imala je u
podetku 17 gatera sa pogonskom masinom jadine 1300 KS. Kasnije je broj brzih svedskih gatera
povecan na 26, a jacina masina na 2400 KS, Pilana je, u vrijeme svoje izgradnje, bila jedna od najvecih i
najsavremenijin u Evropi. Uz pilanu su bill | drugl pogoni | sadriaji: radionica za ostrenje pila, 3 susare
drvene grade, finalna prerada-sandudara, stambene barake za radnike, vatrogasni toranj sa upravnom
zgradom, ambulanta i drugi sadriaji.

Firma je zapoSijavala oko 5.000 radnika, od toga na samoj pilani oko 1500 radnika. Zajedno
sa drugom zavidovickom firmom Gregerson | sinovi, do podetka Prvog svijetskog rata, zavidovicka
preduzeca su zaposljavala vise od 1/4 ukupno zaposlenih radnika Sumske industrije u Bosni i Hercegovini
i proizvodila vise od 1/3 ukupne koligine oblove grade. U vrijeme austrougarske uprave, u periodu od 14
godina, firma 'Eissler und Ortlied’ je posjekla, prevezia, u pilani obradila i dalje distribuirala ukupno
4.988.000 m? &etinarske mase.

Eissler i Ortlieb se 1902. godine obratila Zemaljskoj viadi u Sarajevu za formiranju gradske
opstine u Zavidoviéma, a 1906. godine Zajednidkom ministarstvu financija u Bedu sa istim zahtjevom,
Nakon brojnih prepiski, godine 1912. je odobrenc formiranje seoske opéine Zavidovici. U to vrijeme
mijesto je imalo oko 3800 stanovnika.

Prilaz objektima obezbjeden je preko zemljidta (,prilazni put”) oznadenog kao K.¢. broj: 1765.,
k.0. Zavidoviéi, na kojern pravo raspolaganja ima:

- DR3V javni i nek. putevi sa udjelom 1/1.
Zemljidte se u katastarskom operatu vodi Kao:
- K.&. broj: 1765 ul. Radnicka ulica 6.304,00 m?
Optina ZAVIDOVIC, Katastarska opéina ZAVIDOVIC - katastar temijista, Parcela 1765 | Podadi aturni 5a: 2025-09-13 13:5%14
Projg fans gosfacs 35 « TR AR IGg Sarafieds « S snigie AR P R LFORLE P
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Ulaz je definisan sa parcele oznatene kao K.&. broj: 875/3., k.o Zavidoviéi {(usagiadene
parcele novog i starog premijera).

Procjenitelj nije upoznat da nekretnina ima karakteristike koje negativno utiéu na okolinu, kao
ni da postoje ekolodki negativne karakteristike koje negativno utidu na predmetnu nekretninu. Ne postoje
ekologka pitanja (Ukljudujudi, ali ne ogranidavajuéi se na sadadnje ili moguce zagadenje zemlje, vazduha i
vode $tetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na postojece nepokretnosti, ili buduce objekte, i da
procjenitelj-viestak nede 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 znadaja i pod zadtitom kulturnog naslijeda. U plizem okruZenju ima
kulturno-historijskih spomenika. Na sjednici odrzanoj 21. decembra 2018. godine, komisija za otuvanje
nacionalnih spomenika, donijela je odiuku o proglagenju istorijske gradevine - upravna zgrada SKrivaja®
d.0.0. za nacionaini spomenik BiH. Ovu odiuku komisija je donijelo u slijededem sastavu: Amir Pasic,
Goran Milojevi¢ | Radoje Vidovié.

Prema profesionainim iskustvima i uzimajuci u obzir historijat | karakteristike nekretnine,
mogu da potvrdim da je nekretnina locirana u urbanoj zoni grada te podiijeZe pravilima gradnje u gradu.

Korisna povréina je uzeta iz dokumentacije Koju je obezbijedio narucitelj.

Pretpostaviia se da je objekat izgraden u skladu sa vaZecim propisima i da je koristen u
skiadu sa odobrenjem nadleZnih organa.

HABU analiza:

1. Da li je upotreba fiziCki moguda?

Predmetna nekretnina ima sliedece karakteristike:

- objekat je izgraden u skladu sa zakonskom i planskom regulativorm,
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- objekt je spratnosti podrum, prizemije, sprat i potkrovije,

- poslovni prostori imaju svoj zaseban ulaz,

- omogucden je pjeSalki i kolski pristup nekretnini,

- na lokaciji postoji moguénost parkinga za automobile ~ vanjsko uredenje,

- nekretnina ima osigurane sve infrastrukturne prikiju¢ke,

Razmatrajud¢i sve naprijed navedeno, moZe se zakljuditi da je zadovolien prvi test HABU
analize, tj. upotreba nekretnine je fiziCki moguda.

2. Da li je upotreba zakonski dozvoljena?

Utvrdeno je da je trenutna upotreba nekretnine u skiadu sa urbanisti¢ko-tehni¢kom
dokumentacijom za predmetnu - stambeno-posiovnu zonu, a u skladu sa tim dokumentima predmetna
nekretnina je uplanjena i upisana u katastarske i zemiljine knjige.

Na osnovu naprijed navedenog, moze se zakljuditi da je zadovolien 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 mogucnosti
kvalitetnog posiovanja ili buduceg iznajmijivanja dijela ili cijele nekretnine, a predstavija i vazan i neodvojiv
dio izgradene prostorne cieline.

Moze se zakljuditi da je zadovolien tredi test HABU analize, tj. upotreba nekretnine je
financijski isplativa.

4. Da li je upotreba maksimalno produktivna?

Cetvrti test uzima u obzir sve predicZene upotrebe koje ispunjavaju prethodne zahtjeve i
rangira ih po redoslijedu dodatne vrijednosti ili stope povrata.

Predmetna nekretnina je | po strukturi poslovni objekat &ia je unutradnja struktura
najoptimainije pogodna za poslovanje, stoga bi bilo kakva prenamjena, {j. stvaranje uvjeta za alternativnu
upotrebu, bila financijski neisplativa.

Na osnovu naprijed navedenogq, procienitelj je usvojio da je zadovolien Cetvrti test HABU
analize. Na osnovu izvréene HABU analize, potvrdujem da je najveca i najbolia upotreba nekretnine -
posiovni prostor (poslovanje).

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

=] - moguénost udobnog boravka i stanovanja,
<1 - buduca zarada od moguce rente,
“ 4 - odli¢na lokacija nekretnine.

Prednost (Strerigth

11 - umanjena vrijednost uslied amortizacije.
- otezano parkiranje,
. - S . .« ... | - obezbjedenje prostora.
Prillke - (Opportunities): ' 0 | - imovina za mogudi Kreditni aranzman,
" S vl - buduéa zarada od moguce rente,
, , o - : - laka utrzivost,

Prijete (threets: | - obezbjedenje prostora,

TR e , g i - kvaliteta instalacija usljed starenja,
- odrzavanje objekta.

UvaZavajuéi trenutne odnose na trzidtu, kao i nadin razmisljanja racionainog ulagaca,
zaklju&io sam da nije realno o&ekivati pokugaj uticaja na promjenu namjene nekretnine.

O/ Progi iiednosti nekretnine:

Procjena vrijednosti nekretnine formirana je na osnovu vrste i kvaliteta ugradenin materijala,
spratnosti, nivoa odrzavanja objekta, infrastrukture u objektu, kvaliteta lokacije i infrastrukture na lokaciji,
bruto i neto povrdine poslovnog objekta, velidine predmetne parcele na kojoj se nalazi objekat, potrebnih
troskova za ishodovanije svih potrebnih dozvola, te vazecih zakonskih propisa i standarda i pravila struke.

Nacionaine spomenike &ine nepokretna i pokretna dobra koja su nastala, nadena ili se
nalaze u Bosni | Hercegovini, bez obzira u &jem su viasnistvu, a koja: u svom sadasnjem obliku, stanju,
sadrZaju, sustini | vrsti imaju svojstva koja imaju veliku historijsku, umjetnitku, estetsku, dokumentarnu,
drustvenu ili ambijentalnu vrijednost.

Zastitom | oduvanjem nacionalnih spomenika osigurava se postojanost kulturnin vrijednosti,
kao i potencijala za daljnji razvoj lokalne zajednice i driave.

Miere zastite nacionalnin spomenika, utvrdene odlukom Komisije, usmjerene su ka
oduvanju, adekvatnom koristenju, ispravnoj interpretaciji i prezentaciji nasiijeda i njegovih vrijednost, te
upravijanju naslijedem u cilju odrivog razvoja zajednice.

Mijere zadtite su zasnovane na savremsenim kretanjima u oblastima nauénog istraZivanja,
restauracije i metoda za upravijanje naslijedem, a ukijucuju i mogudnosti koridtenja novih tehnologija za
utwrdivanje | registriranje naslijeda | borbe protiv propadanja materijala. )

Kroz mjere zadtite se insistira na tretiranju zadtite naslijeda kao osnovnog cilja prostomog i
urbanistitkog planiranja. Mjerama za3tite se ne ograniCava prometovanje (kupoprodaja, zakup i sl.)
dobra koje je proglaseno nacionalnim spomenikom Bosne | Hercegovine.
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Vrijednosti nacionalnog spomenika su ono 8to &inl njegov veliki zna&aj za grupu stanovnika
Bosne | Hercegovine kojl dijele zajedni&ku kuituru, historijeko, viersko ili etnidke naslijede. Ove vrijednosti
se ne mogu iskazati u novcu.

U svrhu trajne zadtite predmetnog objekta “Vila Krivaja” kao nacionalnog spomenika,
utvrdene su mijere zasdtite kojima su dopusteni su iskljucivo istrazivadki i konzervatorsko-restauratorski
radovi, radovi na sanaciji i prezentaciji spomenika.

- prilikom radova na restauraciji objekta neophodno je saduvati njegov izvorni izgled;

- dozvoliena je adaptacija unutradnjosti objekta u cilju njegovog prilagodavanja suvremenim
tehnologkim zahtjevima i namjeni objekta (instalacije grijanja i drugi radovi vezani za enterijer)
pod uvietom da se ne ugroze spomenicke vrijednosti objekta,

- objekat se moZe rabiti u stambene, poslovne, obrazovne i kulturne svrhe, odnosno na nacin
koji neée ugroziti integritet objekta i njegovo znadenje u strukturi i slici podrucja.

Sa funkcionalnog aspekta objekat ima mogudénosti za Siroku upotrebu a koja odstupa od
sadasdnje namjene.

Metoda spremnosti na placanje (eng. wilingness to pay, WTP) i metoda spremnosti na
prinvacanje (eng. willingness to accept, WTA) jesu metode neizravne procjene vrijednosti neke gradevine
putem izrazavanja spremnosti odredenog pladanja da bi se dobio neki zeljeni cilj (npr. ocuvanje
spomenika) ili spremnosti na prinvad¢anje odredene sume kako bi se odrekii neke Zeljene gradevine (npr.
spomenikay).

Ove vrijednosti su iskazane kroz odgovore na upitnik, a ne kroz stvarno podnesene troskove.
Karakteristidno za ovaj tip procjena je to da ovise o financijskoj situaciji ispitanika i o tome da i se
postavija pitanje kao spremnost na placanje ili spremnost na prihvadéanje, gdje spremnost na prihvacanje
rezultira viSom procjenom zbog efekta odricanja koji se procjenjuje vidom vrijednosti nego dobivanije.

Ova metoda upotrijebliena je, primjerice, pri procjeni koristi i troSkova obnove povijesne
jezgre grada Spilita, u studiji Svjetske banke izradene krajem 980-ih godina XX stoljeca.

Objekat koji je proglagen nacionalnim spomenikom:

- Ne moze se slobodno koristiti, adaptirati ni rusiti, osim u skladu s pravilima zastite.

- Podlije?e zakonima o za$titi kulturno-historijskog naslijeda, koji znalajno uti¢u na trzisnu
vrijednost zemljista.
Zbog toga zemljiSte:

- Moze imati manju trzidnu vrijednost, jer je mogucnost komercijalne upotrebe ograniCena.

- Moze imati vedu wrijednost, ako se nalazi na atraktivnoj lokaciji i postoji moguenost
zasdticenog turizma, muzejske djelatnosti.

Cijenu ne odreduje samo triiste, veé i institucije zastite. Zemijiste na kojem se nalazi
nacionaini spomenik ne moZe se vrednovati kao komercijalna nekretnina. Cijena zavisi 0d mnogo
faktora, ali najveci utjecaj ima zakonska zastita i ograni€ena upotrebljivost.

24 =ialt= A Kovng metoda).

Prosjedna triisna cijena po 1 neto m? izgradenog prostora koji je predmet procjene na ovoj |
slignim lokacijama u opdini Zavidoviéi (zona stanovanja i poslovanja), pribliznog kvaliteta i iste spratnosti
iznosi 800,00 KM/m?2. Cijenu smatram nereaino niskom, pa ¢u istu uvecati za 50%, tako da nova cijena
iznosi 1.200,00 KM/mZ2.

Trogkovha metoda je bazirana na izradunu troSkova gradnje. Ideja je da kupac nece nikada
platiti nekretninu vide nego &to bi ga ko$tala izgradnja iste takve nekretnine na istoj lokacii. Treba
razlikovati izradun vrijednosti zamjenske i reprodukcijske nekretnine. Razlika je u tome S$to su
reprodukcijski tro8kovi oni za izgradniu potpuno iste gradevine u materijalima i tehnologiji, dok su
zamjenski trodkovi za izgradnju sliéne gradevine jednake upotrebliivosti po danasnjim standardima
gradnje.

Kod izra&una ukupne vrijednosti nekretnine troskovima gradenja odbija se iznos amortizacije,
a dodaje se cijena zemljista koja pripada toj nekretnini, trodkovi komunainih naknada i ostali troskovi.

Ova metoda je pogodna za one sluGajeve gdje ne postoje podaci o ciienama postignutin kod
kupoprodaije slidnih nekretnina ili za one nekretnine za koje je teze vrednovati prinos.

Procjena vrijednosti poslovnog objekta formirana je na osnowvu vrste i kvaliteta ugradenih
materijala, spratnosti, nivoa odrZavanja objekta, infrastrukture u objektu, kvaliteta lokacije i infrastrukture
na lokaciji, neto povrdine poslovnog prostora, potrebnin trodkova za ishodovanje svih potrebnih dozvola,
te vaZedih zakonskih propisa i standarda i pravila struke.

U lzvodu iz posjedovnog lista (kopija priloZena uz elaborat o procieni nekretnine, Posjedovni
fist broj: 1106., k.0. Zavidoviéi, od 04.07.2025. godine), izdat od SluZbe za upravu geodetskih, imovinsko-
pravnih poslova i urbanizma, grad Zavidovidi, uknjizeno je pravo posjeda na nekretnini u korist:

DRSV IP ,KRIVAJA® doo Zavidovidi u ste¢aju sa udjelom 1/1.

Za obradun gradevinske vrijednosti ¢e se korisiti ukupna povrSina poslovnog prostora, jer se
ova vrijednost odnesi na osigurani iznos koji treba oiti pokriven policom osiguranja. Osiguranjem treba biti
pokriven cijeli posiovni prostor, jer izvori osnovnih rizika nemogu selektivno birati koji ¢e dio prostora
narusiti.

Ova vrijednost sluZi za dodatnu kalkulaciju trogkovnim metodom i sluzi za obradun vrijednosti
police osiguranja. Navedeni iznos predstavija vrijednost koja se treba nadoknaditi u sluéaju potpune Stete
nad posiovnim prostorom.
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Prema trZiSnim vrijednostima prosjedna cijena izgradnje novog objekta sliénog kvaliteta

(zamjenskog objekta), bez amortizacije | zemljidta, je obrazloZena troskovnikom gradevinskih radova kaoji
je u prilogu.

Arhxtektonsk: i gra ev1nsk| radow 80,58% 966,96 KM 80,58% 966,96 KM
Vodovod i kanalizacija 8,34% 100,08 KM 8,34% 100,08 KM
Elektroinstalaterski radovi 7.58% 380,96 KM 7.,58% 90,86 KM
Maélnske instalacije 3,50% 42 OO KM

- - TR A

350% 42,00 KM

Zemiljani radovi 3,06% 29,59 KM 3,06% 29,59 KM
Betonski i AB radovi 23,58% 228,01 KM 23,58% 228,01 KM
Zidarski radovi 12,06% 116,62 KM 12,06% 116,62 KM
Izolaterski radovi 5,34% 51,64 KM 5,34% 51,64 KM
Krovopokrivacki radovi 15,19% 146,88 KM 15,19% 146,88 KM
Kerami¢arski radovi 3,56% 34,42 KM 3,56% 34,42 KM
Podopolagacki radovi 3,55% 34,33 KM 3,55% 34,33 KM
Molersko farbarski radovi 4,98% 48,15 KM 4.98% 48,15 KM
Stolarski radovi 11,78% 113,81 KM 11,78% 113,91 KM
Fasaderski radovi 11,30% 109,27 KM 11,30% 108,27 KM
Kamenorezaékl radovu 5 60% 54 15 KM ‘ 5,60% 54, 15 KM

dex pronzvodaék h cijena u gradewnarstvu/stanogradnji Bosne 'I Hercegovme - |l| kvanal 2024 godxne

Kalkulacija gradevinske vrijednosti (Vila ,Krivaja*)

Objekat Jedini&na cijena Neto povrsina Gradevinska vrijednost
objekta J objekta
Objekat 1.200,00 KM/m? 893,84 m? 1.072. 820 00 KM ‘
UKUPNO GRABEVINSKA VRIJEDNOST bez amortizacije 1.072. 620 00 KM

Usvojena je trenutna nova gradevinska vrijednost objekta Izgradenog na zemljlétu

oznadenom kao k.&. broj: 675/3., prema lzvodu iz posjedovnog lista broj: 1108., k.o. Zavidoviéi, Grad
Zavidovidi, je 1.072.620,00 KM.

Kalkulacija gradevinske vrijednosti (,Kamena ku¢a®)
Objekat Jedini¢na cijena Neto povr§ina Gradevinska vrijednost 1
objekta e objekta |
Objekat 1.200,00 KM/m? 158,92 m? 190.704,00 KM
UKUPNO GRABDEVINSKA VRIJEDNOST bez amortizacije 190 704 00 KM

Usvojena je trenutna nova gradevinska vrijednost objekta lzgradenoo na zerﬁljlétu
ozna&enom kao k.&. broj: 675/3., prema lzvodu iz posjedovnog lista broj: 1108., k.o. Zavidovi¢i, Grad
Zavidoviéi, je 190.704,00 KM,

U ovu vrijednost nije ukalkulisana vrijednost zemljidta.

Ova wvrijednost slu?i za obradun vrijednosti police osiguranja. Navedeni iznos predstavija
vrijednost koja se treba nadoknaditi u slu¢aju potpune Stete nad stanom.
Gradevinska vrijednost nekretnine bez uradunate amortizacije je:

1.072.620,00 KM + 1980.704,00 KM = 1.263.324,00 KM
Amortizaciig nekretnina;
Umanijenje gradevinske vrijednosti za zgrade koje su starije od svog vierojatnog trajanja,
raduna se na nadin da se nova gradevinska vrijednost pomnoZi sa izrazom:
0,80 + 0,2 x (n-N)/(A-N)
gdje su:
n - starost zgrade
N — vjerojatno trajanje zgrade
A - apsolutno trajanje zgrade

Za betonske, zidarske, izolaterske, tesarske, bravarske i kamenorezacke umanjenje je:
n - starost zgrade -110 godina

N - vjerojatno trajanje zgrade - 80 godina

A - apsolutno trajanje zgrade -~ 180 godina

0,80 + 0,2 x (n - N) /(A - N) = 0,80 + 0,2 x (120 - 80) /(180 - 80) = 0,88 ili 88%
Gradevinska vrijednost nekretnine sa uradunatom amortizacijom je:

~ Fahrudin Deli¢, dipl.ing.arhitekture (BHPA RVys RE-16-2027) - Staini sudski viedtak iz oblasti arnitekture | gradevinarstva -
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Objekat “Vila Krivaja” 1.072.820,00 KM - 12% = 943.905,60 KM (usvojeno: 840.000,00 KM)
Objekat “Kamena kuéa” 190.704,00 KM - 12% = 167.818,52 KM (usvojeno: 170.000,00 KM)

3 RANESH 1 212 poradna metoaa):

Povrdina zemljidta koje je predmet procjene (K.¢. broj. 675/3., k.o. Zavidovi¢i (usaglasene
parcele novog i starog premjera), P=4.382,00 m?. Cijena gradevinskog zemljista u ovom dijelu opcine
Zavidovi¢i (zona stanovania i poslovanja), odredena je uporednom metodom.

S obzirom da je predmetna nekretnina gradevinsko zemijidte, &iju je vrijednost moguce sa
razumnom izviesno8éu odrediti uporedivanjem sa istim ili sliénim nekretninama koje se oglasavaju za
prodaju u ovom trenutku, opredjelio sam se za primjenu Direct Value Comparasion Method (Sales
approach), kao pouzdanog metoda za utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine.

Najznad&ajniji elemenat koji utide na ponudu i potraZnju, odnosno trzisnu vrijednost je lokacija
nekretnine. Informacije o prodatim i nekretninama u ponudi, traZenim i postignutim prodajnim cijenama,
prikupljam samostalno na tr2istu nekretnina, u kontaktu sa ovlastenim lokainim agencijama za promet
nepokretnosti, kao i na druge primjerene nadine.

U ovom trenutku izdvojio sam iz ponude o prodaji nekretnine (gradevinska zemljista), koji su
sa namjenom, oblikom, veli&inom i opremijenodéu infrastrukturom, najsliénije predmetnoj nekretnini, a
vodedi raduna o relativno slidnoj lokaciji istih.

U owvu svrhu koristio sam podatke iz liéne arhive, iz specijaliziranin novina koje se bave
prometom nekretnina, sa internet portala specijaliziranih za oglagavanje nekretnina, Porezne uprave,
opdéinskih sluzbi nadieznih za poslove prostornog uredenija i gradenja, kao i ostalin dostupnih izvora.

Pregled uporednih cljena slidnih nekreina kole se nude na riidtu za prodaju:

r.b. | Vrsta nekretnine Lokaclja Povréina TrE. vrijedn. Fotografija lzvor podataka
(m3 (KM)

1. Gradevinsko Zavidovici 1.310,00 361.300,00 realizovano
zemljiste

2. Gradevinsko Zavidovidi 2.733,00 110.000,00 olx.ba
zemijiste

hitps://olx. ba/artikal/69516109 i

3. Gradevinsko Zep&e 480,00 45.000,00 olx.ba

zemljiste
hitps //olx ba/anikal/66333058#

Uporedne nekretnine koje sam naveo su po lokacii, opremijenosti, karakteristkama siicni
predmetnoj lokaciji. Na osnovu gore navedenih podataka, a uzimajuci u obzir i posebnost predmetne
nekretnine, izvrdena je prociena sadas$nje trzidne vrijednosti predmetne nekretnine kao cjeline metodom
uporedivanja vrijednosti.

Napomena za poredenje:
Ako je nekretnina koja je predmet procjene:

Ista Zadr#ana originalna vrijednost teZine procenta
Bolja Povedana originalna vrijednost teZine procenta
Lo8ij Smanjena originalna vrijednost teZine procenta

ijiena 361.300,00 110.000,00 45,000,00
Povrsina (m#) 4.382,00 1.310,00 2.733,00 480,00
Ciena KM/m? 275,80 40,25 93,75
a) Ponuda/Prodaja/Procjena REALIZOVANO PONUDA PONUDA
Faktor korekcije 1,00 0,95 0,85
Korigovana cijena 275,80 38,24 89,06
b) Datum 2025 2025 2025
Faktor korekcije 1,00 1,00 1,00
Korigovana cijena 275,80 38,24 89,06
¢) Neto povr8ina 2.181,00 1.310,00 2.733,00 480,00
Faktor korekcije -2.01 6,24 -3,80
Korigovana cijena 270,26 40,63 85,59
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d) Lokacija BOLJA BOLJA BOLJA
Faktor korekcije 1,05 1,10 110
Korigovana cijena 283,77 44,69 94,15
e) Pristup BOLJI BOLJI BOLJI
Faktor korekcije 1,05 1,10 1,10
Korigovana cijena 297,96 49,16 103,56
f) Infrastruktura BOLJA BOLJA BOLJA
Faktor korekcije 1,05 1,10 1,10
Korigovana cijena 312,86 54,08 113,92
g) Atraktivnost BOLJA BOLJA BOLJA
Faktor korekcije 1,05 1,10 1,10
Kori ij 328,50 59,47 125,31

330,00 60,00 130,00

Objasdnjenje prilagodbi:
a) Kod uporednih nekretnina 2 i 3 radi se o ponudi na tr2istu, tako da sam umanjio vrijednost
za 5%, dok je UN1. realizovana transakcija, pa sam vrijednost pondera zadrzao.
D) Nisam vr8io korekcije za datum transakcije, obzirom da se kod svih uporednin nekretnina
radi 0 ponudi iz 2025. godine.

c) jzvréene su korekcije po osnovu odnosa neto povrine predmetne nekretnine | uporednih
nekretnina.
d) UN1., UN2. i UN3. su smijeStene na losijim lokacijama (udaljenije od prometne

saobradéajnice, dalje od gradskog centra - predmetna nekretnina u gradskom centru), pa
sam vrijednost pondera uvecdao za 5 - odnosno 10%.

e) UNT . UN2. i UN3. su smijestene uz asvaltiranu saobracajnicu niZeg reda {predmetna
nekretnina uz gradsku ulicu), tako da sam vrijednost pondera uvecao za 5-0dnosno 10%.

: f) UNT., UN2. i UN3. su neizgradene gradevinske parcele bez prikljuCaka na komunainu
infrastrukturu  (predmetna nekretnina ima sve komunalne prikijucke), tako da sam
vrijednost pondera uvecao za 5 - odnosno 10%.

Q) Uzimajuéi u obzir atraktivhost uporednih nekretnina, zakljusio sam da su uporedne
nekretnine UN1., UN2. i UN3. manje atraktivne od predmetne nekretnine zbog lokacljskin
karakteristika, konfiguracije terena, blizine gradskog centra, blizine glavne saobracajnice i
mogucnosti daljeg razvoja, tako da sam vrijednost pondera uvedao za 5 ~ odnosno 10%.

Prosjedna tr¥isna cijena dobijena usporedbom s oglasenim cijenama pri kupoprodaji sli¢nih
nekretnina na sliénoj lokaciji i bliskom vremenskom razdoblju iznosi 171,09 KM/m?, Na osnovu gore
navedenih podataka, a uzimajudi u obzir i posebnost predmetne nekretnine, vrijednost gradevinskog
zemljidta procjenjujem na iznos od 170,00 KM/m?Z.

Povrdina zemljista koje je predmet procjene (k.C. broj: 675/3., k.o. Zavidovi¢i, grad Zavidovici
(usagladene parcele novog i starog premijeray), je P=4.382,00 m2

Eaktori Koii | liste:
Geometrijske karakteristike:
1. Oblik parcele

- iznimno nepovoljan tlocrtni oblik (trokut, L oblik i sl.) 18
- manji dio parcele je relativno pravilnog tlocrtnog oblika 19
. - oubiajen oblik parcele, nepraviini mnogokut sa relativno pravilnim granicama 20
- vedi dio parcele je pravilnog pravougaonog oblika 21
- idealan biago pravougaoni ili kvadratni tiocrtni oblik cijele parcele 22
2. Tiocrine dimenzije | povriina
- povréina parcele je manja od minimalno dopustene po PP 8
- mala parcela, preizduzenog ili klinastog oblika 9
- parcela do 1.000 m?, kvadratnog oblika 10
- parcela odnosa Sirine i duZine oko 1 : 1 11
- povrsina parcele ideaino velika za smjestaj gradevine, a ovisno o zoni izgradnje 12
3. Pravac pruzanja
- izrazito nepovoljan 13
- povolian samo sa aspekta osunCanosti 14
- povoljan samo sa aspekta pristupne ceste 15
- povoljan sa aspekta pristupne ceste | osuncanosti 16
- povoljan sa aspekta pristupne ceste i osund&anosti | smjestaja objekta 17

Mortoloske karakteristike:
4. Sastav tla

- modévarno tlo 8
- pjeskovito, slabo nosivo tlo 9
- preteZno zemljano 10
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- stienovito, Vi VI kategorija 11
- kamenito, dobre nosivosti 12
- stienovito Il i IV kategorije 13

5. nagib terena

- izrazito strm

- strm

- terasast

- blagog nagiba
- idalno ravan

Urbanistitke karakteristike:

6. stanje prostome dokumentacije
- buduce gradevinsko zemiljidte

(u dogledno vrijeme postat ¢e iskoristivo za gradevinske namjene) 20
- neuredeno gradevinsko zemljiSte

{donesen plan ali nije komunaino opremijeno) 25
- uredeno gradevinsko zemljiste

(donesen plan, osigurani prikdjuéci na komunalnu infrastrukturu) 30

7. namjena i nadin koristenja

- poljoprivredno/dumsko zemijiste

- gradevinske zemlji§te za posebne namijene
- gradevinsko zemljiste gospodarske namjene
- gradevinsko zemljiSte mjeSovite namjene

- turistitko zemljiste

8. izgradivostiskoristivost katastarske Gestice

- koeficient izgradenosti < 0,3 8
- koeficient izgradenosti = 0,3, koeficient iskoristenosti < 1 9
- koeficient iskoridtenosti = 1 10
- koeficient iskoristenosti = 3 -6 11
- koeficient iskoridtenosti > 6 12

NOObHQ

NOoOOhs W

Broj bodova se krede od 81 - 119, odnosno primjenjuje se koeficient 0,81 - 1 9. U
konkretnom slu&aju broj bodova za predmetno zemijidte iznosi 114, ili koeficient je Kz=1 14, Umnoskom
odabrane cijene koju smo dobili uporedivanjem nekretnina na trzistu | dobijenog koeficienta izraCunata je
vrijednost za 1m? zemljista na slijededi nadin:

Tvz/m?2 = Oc X Kz

Tvz/m? - rzidna vrijednost zemijita po m?,
Oc - odabrana cijena uporedivanjem trZista,
Kz - dobijeni koeficient predmetnog zemljista

170,00 x 1,14 = 193,80,00 KM/m? (zaokruzeno na 190,00 KM/m?)

Posto je zemljiste uredeno (uradena ograda sa Zeljeznom kolskom i piedatkom kapijom,
poplodanja betonskom galanterijom, travnjaci i visoko rastinje), cijenu uvedavam za 20% tako da nova
cijena iznosi 228,00 KM/m? (usvojeno: 230,00 KM/m?.

Cijena predmetnog (gradevinskog) zemljigta oznadenog kao k.C. broj: 675/3., k.0. Zavidovidi
(usaglagene parcele novog i starog premijera), ukupne povrsine P=4.382,00 m2?, Grad Zavidovidi iznosi:

4.382,00 x 230,00 = 1.007.860,00 KM
Ukupna tr¥isna vrijednost gradevinskog zemljista je: 1.007.860,00 KM
Tr2isna vrijednost nekretnine dobivena troSkovnom metodom je:
Objekat “Vila Krivaja”®
940.000,00 KM + 503.930,00 KM = 1.443.930,00 KM
Objekat “Kemena kuca”

170.000,00 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 izvr&i hitnu prodaju imovine. Nezavisni procjenitelj prilikom procjene prinudne
likvidacione vrijednosti umanjuje vrijednost imovine za tro$kove likvidacie i ostale oekivane troskove
prodaje.

Ova vrijednost trebala bi da odraZava skraéeno vrijeme realizacije na frzistu.

Ukoliko dode do potrebe hitne prodaje nekretnine u periodu od narednih 36. mjeseci,
vrijednost nekretnine (likvidaciona vrijednost) bi trebalo umanjiti za 10% (po iskustvu procienitelja) od
trzi&ne vrijednosti definisane na dan procjene, i ona iznosi: 1.906.074,00 KM.
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Na osnovu provedenog izraduna vrijednosti predmetne nekretnine izgradene na zemijiStu
oznadenom kao k.C. broj 675/3., k.0. Zavidovi¢i (usaglasene parcele novog 1 starog premjera), Grad
Zavidovidi, a prema priloZenom Izvodu iz posjedovnog lista, utrvduje se da ukupna trZiSna vrijednost
predmetne nekretnine na dan procjene iznosi:

- Troskovna metoda (primarna metoda) 2.117.860,00 KM
- Uporedna metoda - (grad. zemijiste) 1.007.860,00 KM
- Gradevinska vrijednost o e {@siguranije) 1.263.324,00 KM
- Likvidaciona vrijednost ST 1.906.074,00 KM

Tuzia: 12.09.2025. godina

arrudin /De dipl. ing.

ryzt ,
%m{s/uds viestak arhitektonske struk

IZJAVA PROCJENITELJA

Ja, procjeniteljfica izjavijujern:

Da su u predmetnoj procjeni prikazani podaci | informacije utvrdene obilaskom nekretnine i
dostavijenom dokumentacijom, te da su isti talno preneseni u najboljoj namjeri.

Da ne postoji namijera sticanja interesa koji bi onemogudio podtenu i nepristrasnu izradu ove
prociene.

Da nisam pristrasan prema licima za koje se ova procjena izradjuje.

Da narudilac prociene trzidne vrijednosti nekretnine nije vrsio uticaj na konaénu procjenjenu
vrijednost nekretnine,

Da je procjena triigne vrijednosti nekretnine izvr§ena u skladu sa etiCkim kodeksom |
vazedim standardima procjenitelja.

{ZJAVA U SKLADU SA MEOV

Da je prociena izvrSena sukladno primjenjivim Medunarodnim standardima procene
vrednosti (IVS, EVS RICS). Nema odstupanja od MSPV odredbi. Izjavijuiem da mogu da pruzim
objektivnu i nepristrasnu procjenu i da mogu da izvrim procenu vrednosti.

IZJAVA U SKLADU SA ECB | BS

U skladu sa Guidance to banks on non-performing loans, ECB (mart 2017.) i Smijernicama o

koridtenju modela o&ekivanog kreditnog gubitka i pravila vrednovanja za odredene racunovodstvene

stavke, BS (13.4.2017) izjavljujem da ni ja, a ni moji rodaci prvog stupnja,
« Nismo povezani sa procesom kreditiranja u banci, odludivanjem o zajmu ili odobravanjem

kredita v |
» na izvréenu procjenu vrijednosti.niie' utjecatla.sposobnost duznika da otplati kredit. |

-

Tuzla: 27.08.2025. godina

&V dipl! Ind.” am}
jedtak arhitektonske struke
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Bosna | Hercegovina
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
FEDERALNO MINISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 01-06-3-408-64/18-1/24
Sarajevo, 14.05.2024. godine

| Hercegovine (,Siufbene novine Federacje BiH", broj 35/05) | &, 10. | 18. Zakona o
Vi&ﬁwcina (:StuZbene novine Federaciie BiH* br, 40/05 i 38/08), federalni ministar pravde

RJESENJE

FAHRUDINU DELICU, diplomirani infenjer arhitekture, produtava se mandat
stainog sudskog viestaka iz arhitektonske struke, podoblast arhitektonsko-gradevinski
radovi za Sest godina, podev od 11.06.2024. godine.

ObrazioZenje

Fahrudinu Defidy iz Tuaeb'lieéaaunbderahog ministra pravde broj: 01-06-3-408-
64/18 0d 26.05.2018, godine produen mandat za stainog sudskog vjestaka iz arhitektonske

Imenovani je sukiadno Clanku 18. Zakona o vieStacima podnio dana 22.04.2024.
godine zahtjev za ponovno produZenje mandata stainog sudskog viestaka, na period od jos
Sest godina, s obzirom da mu mandat sudskog vie$taka istite 11.06.2024.godine.

Naimnébjeaahﬁevhmvanmmnnoﬂen,tﬁvrdenodanemazagrekaaa
pmdttﬁaﬁemmm,usnﬁsluéhmw.wmmovmdma.tejerﬁ&emkaoudispoww
ovog fiedenja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:;

Ovo rieSenje je konatno u upravnom postupku, te protiv njega nije dopustena Zalba,
ali se moZe pokrenuti upravni spor. Upravni spor se pokrede tuzbom kod Kantonalnog suda

u Sarajevu, u roku od 30 dana od dana priema ovog fieSenja. Tuzba se podnosi u dva
istovietna primjerka, a uz istu se prilaZe i ovo rieSenje u originalu ili prijepisu.

Dostavijeno:
1. Imenovanom,
2. Evidenciji,

3. afa
£S
EEP L s
g = o ,)’
N eue o

s

; a il § itokt: . RE-16- - i ki viedtak iz oblasti arhitekture | gradevinarstva -
- Deli¢, dipl.ing.arhitekture (BHPA RV, RE-16-2027) - Stalni su_ds ’ ‘ : iy -
Fahrudin 75: ooopTuzgla Ziokovac 7E/3 - tel. +387 61 178 308 {aredelic 95@gmail.com; gropiusf@bihnetba;
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BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIIA BOSNE | HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOISKI KANTON

GRAD ZAVIDOVICI

Broj: 02-11-1040/25-AP-2
Datum: 06.05.2025. godine

OBOR POVIJERILACA
[P, KRIVAJA* d.0.0. - u stecaju

i
STECAJINI UPRAVNIK
[P KRIVAJA*™ d.o.0. — u stecaju
prof. dr. sc. Hamdija Muratovi¢

PREDMET: Pismo namjere o kupovini Vile Krivaja, dostavlja se

Postovani,

Gradsko vije¢e Zavidovi¢i na svojoj 7. sjednici odrzanoj dana 30.11.2022. godine,
donijelo je Odluku o davanju saglasnosti Gradonadelniku Grada Zavidoviéi za pristupanje
postupku kupovine objekta ,,Vila Krivaja™ broj:  01-11-2948/22-AP-5 (,Sluzbeni glasnik
Grada Zavidovi¢i®, broj: 7/22).

Vasim aktom broj SU-124/2025 od 24.02.2025. godine obavijestili ste nas da je
objavljena Javna prodaja nekretnine Vila Krivaja, kamene zgrade i okolnog zemljista zakazana
za 28.04.2025. godine u 11:00 sati u Upravnoj zgradi ,,Vila®“ u Zavidovi¢ima.

Na navedenoj Javnoj prodaji nije ucestvovalo niti jedno pravno i fizicko lice sa
namjerom da kupi navedene objekate 1 zemljiste.

Zbog toga predlazem da se zakaZe druga prodaja navedenih nekretnina odnosno
nekretnina oznacenih sa k.¢. 675/3 zv. ,,Radni¢ka” zgrada (1) pov. 290 m?, zgrada (2) pov. 187
m*, dvoriste pov. 3905 m?* upisana u P.L. 1106 k.o. Zavidovi¢i kao DRSV IP ,Krivaja” d.o.0.
Zavidoviéi u steéaju, sa dijelom 1/1 ili da se prodaja obavi neposrednom pogodbom u skladu sa
¢lanom 102, stav (1) Zakona o stecajnom postupku (,Sluzbene novine FBiH”, broj: 29/03,
32/04, 42/06, 4/17 - odluka US i 52/18) u vezi sa ¢lanom 296. stav (1) Zakona o steGajnom
postupku (,,Sluzbene novine FBiH®, broj: 53/21 i1 19/25). U drugoj prodaji predlazemo da se
pocetna prodajna cijena odredi u visini jedne tre¢ine procijenjene vrijednosti navedenih
nekretnina odnosno odredi u visini od 900.000,00 KM, koje je Grad Zavidovi¢i spreman
osigurati u Budzetu Grada Zavidovi¢i za 2025. godinu i u naredne dvije godine na osnovu
Odluke o davanju saglasnosti Gradonacelniku Grada Zavidovi¢i za pristupanje postupku
kupovine objekta ,Vila Krivaja” broj: 01-11-2948/22-AP-5 (,,Sluzbeni glasnik Grada
Zavidovici®, broj: 7/22). _

Zbog toga predlazem da se naredna prodaja navedenih nekretnina objavi ili provede
neposrednom pogodbom pod sljede¢im uslovom: o

1. Pocetna cijena predmetnih nekretnina je 900.000,00 KM bez poreza koju je kupac
duzan platiti u tri obroka kako slijedi:

|
Grad Zavidovici, Ulica Mehmed page-Sokoloviéa broj 9, 72220 Zavidoviéi
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- 200.000,00 KM y roku 60 dana od dana zakljugivanja ugovora o kupoprodaji

nekretnina,

- 300.000,00 KM do 31.07.2026. godine,

-400.000,00 KM do 3] .07.2027. godine.

2. Danom uplate prvog obroka kupac stige pravo na ulazak y posjed kupljenih
nekretnina.

3. Kupac ima pravo uknjizbe nekretning y zemlji$nu knjigu nakon isplate cjelokupne
Kupoporodajne cijene.

Ovdje naglasavamo da Jje jako bitno da Grad Zavidoviéi, ukoliko postane kupac
predmetnih nekretnina, ude u posjed istih odmah nakon uplate prvog obroka kupoprodajne
cijene kako bj pristupio nuznim popravkama na istim i sprijecio njihovo dalje propadanje.

Ovaj akt se ne smatra ponudom niti se Grad Zavidoviéi bilo sta obavezuje njegovim
sadrzajem. nego 1zrazavamo namjeru Grada Zavidovi¢i za kupovinu nekretnine Vila Krivaja,
kamenc zgrade i okolnog zemljista u sklady sa Odlukom o davanju saglasnost Gradonagelniky
Grada Zavidovi¢] za pristupanje postupku kupovine objekta ,Vila Krivaja” broj: 01-11-
2948/22-AP-5 (,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidovi¢i«, broj: 7/22) i sredstvima koje mozemo u
budzetu Grada Zavidovi¢; obezbijediti za ovy namjenu.

S postovanjem.

g

DONACELNICA

Dostavljeno:

s,

I. Naslovu, ¢ Smailhodzi¢

2. U spis.
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AKUpripremio; 47 /év A
(Nermin Cahlarevié)
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BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACHA BOSNE | HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

GRAD ZAVIDOVICI

Broj: 02-11-1040/25-AP-3
Datum: 05.08.2025. godine

OBOR POVIERILACA
[P, KRIVAJA*“ d.0.0. — u steCaju

!

STECAINT UPRAVNIK
1P, KRIVAJA®™ d.o.0. — u steCygju
prol. dr. sc. Hamdija Muratovi¢

PREDMET: Ponovljeno obraéanje o namjeri kupovini Vile Krivaja, dostavlja se
Postovani.

Ponovom Vam se obradamo sa iskazivanjem namjere Grada Zavidoviéi za kupovinu
nckretnina Vila Krivaja, Kamena zgrada i okolnog zemljista, budu¢i da se na osnovu naseg
pisma namjere broj 02-11-1040/25-AP-2 od 06.05.2025. godine niste o€itovali.

Podsje¢amo da smo navedenim Pismom namjere predlozili da se zakaZe druga prodaja
navedenih nekretnina odnosno nekretnina oznadéenih sa k.¢. 675/3 zv. ,Radnicka” zgrada (1)
pov. 290 m2, zgrada (2) pov. 187 m? dvoriste pov. 3905 m? upisana u P.L. 1106 k.o.
Zavidovi¢i kao DRSV IP ,Krivaja” d.o.0. Zavidoviéi u ste€aju, sa dijelom 1/1 ili da se prodaja
obavi neposrednom pogodbom u skladu sa ¢lanom 102. stav (1) Zakona o ste¢ajnom postupku
(,.Sluzbene novine FBiH”, broj: 29/03, 32/04, 42/06, 4/17 - odluka US 1 52/18) u vezi sa
clanom 296. stav (1) Zakona o ste¢ajnom postupku (,Sluzbene novine FBiH®, broj: 53/21 i
19/25). Dalje smo predlozili da se u drugoj prodaji pocetna prodajna cijena odredi u visini
jedne tre¢ine procijenjene vrijednosti navedenih nekretnina odnosno odredi u visini od
900.000.00 KM. koje je Grad Zavidoviéi spreman osigurati u BudZetu Grada Zavidoviéi za
2025. godinu i u naredne dvije godine, a sve u skladu o Odlukom o davanju saglasnosti
Gradonacelniku Grada Zavidoviéi za pristupanje postupku kupovine objekta ,Vila Krivaja”
broj: 01-11-2948/22-AP-5 (,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidovici®, broj: 7/22).

Na osnovu navedenog predlozili smo nacin placanja kupoprodajne cijene koju bi Grad
Zavidoviéi mogao ispostovati u cjelosti, odnosno da se naredna prodaja navedenih nekretnina
objavi ili provede neposrednom pogodbom pod sljede¢im uslovom: .

I Podetna cijena predmetnih nekretnina je 900.000,00 KM bez poreza, koju je kupac
duzan platiti u tri obroka kako slijed: ' )

- 200.000,00 KM u roku 60 dana od dana zakljugivanja ugovora o kupoprodaji
nekretnina,

-300.000,00 KM do 31.07.2026. godine,

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

nekretnina. B . ok
3. Kupac ima pravo uknjizbe nckretnina u zemljidnu knjigu nakon isplate cjelokupne
kupoporodajne cijenc.
Grad Zavidoviéi, Ulica Mehmed pase-Sokolovica broj 9, 72220 Zavidovici .ﬁk‘ BF '
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Takoder smo naglasili da je jako bitno da Grad Zavidovi¢i, ukoliko postane kupac
predmetnih nekretnina. ude u posjed istih odmah nakon uplate prvog obroka kupoprodajne
cijene kako bi pristupio nuznim popravkama na istim i sprije¢io njihovo dalje propadanje. U
odnosu na navedeno. ukoliko postoji potreba [P ,Krivaja“ d.o.0. Zavidoviéi — u stedaju,
prihvatili bi da ste€ajni upravnik i radnici mogu koristiti dio prostorija Vile Krivaja do
31.12.2026. godine.

Ponovo predlazemo da se prihvati ovaj prijedlog Grada Zavidoviéi i da se isti realizuje
U naredna tri mjeseca, jer u suprotnom se remeti dinamika obezbjedenja i angazmana
finansijskih sredstva u BudZetu Grada Zavidoviéi planiranih za kupovinu navedenih
nekretnina. To bi dalje stvorilo situaciju da se dovede u pitanje izvrienje Odluke Gradskog
vije€a Zavidovi¢i o davanju saglasnosti Gradonacelniku Grada Zavidoviéi za pristupanje
postupku kupovine objekta ,,Vila Krivaja” broj: 01-11-2948/22-AP-5 (,,Sluzbeni glasnik Grada
Zavidoviéi®, broj: 7/22), odnosno dovelo bi se u pitanje kupovina navedenih nekretnina od
strane Grada Zavidoviéi zbog projekata od javnog interesa koje Grad Zavidoviéi namjerava
realizovati u skorije vrijeme 1 za koje je obavezan obezbjediti finansijska sredstva.

Takoder trazimo da se o€itujete po ovom prijedlogu najkasnije do 20.08.2025. godine
kako bi sredstva u iznosu 200.000,00 KM planirana BudZetom Grada Zavidoviéi za 2025.
Godinu za kupivinu navedenih nekretnina angazovali u druge svrhe, ukoliko ne prihvatite
prijedlog Grada Zavidoviéi.

S postovanjem.

Dostavljeno: _ ONACELNICA
o ﬂ ﬁ
I. Naslovu, i é{q@%@m@ilhodiié

2. U spis.

AKU pripremio; == </\"L \
(Nermin Cahtarevié)
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INDUSTRIJSKO PREDUZECEKRI V AJA D.0.0. - USTECAJU

Broj: SU- 304/2025 . .
Dana, 23.09.2025 .godine. Ulica Radni¢kabb. 72220 Zavidovidi,

BOSNA I HERCEGOVINA

!‘ GRAD ZAVIDOVIC] ‘ o 4 26707574
' e Gradonacelnica mr.iur. Erna Merdic F-mail: ipkrivaja@gmail com
Smailhodzié
Ul. Mehmeda pase Sokolovica broj 9
[ 72220 ZAVIDOVICI J

PREDMET: Zahtjev za sastanak, dostavlja se.

Upucijemo zahtjev za odrzavanje sastanka, tema sastanka je prodaja nekretnina steCajnog

duznika "Vila" upisane u posjedovni list broj 1106 K.O. Zavidovi¢i, k.¢. 675/3, naziv parcele
Radnicka. dvoriste 3.905m2, zgrada I87m?, zgrada 290m?, ukupna povrsina 4382m?2.

U prilogu dopisa dostavljanmo novu Procjenu trzisne vrijednosti nekretnine u svrhu
neovisnog i strucnog utvrdivanja fer vrijednosti nekretnine, poslovnih objekata i gradevinskog
zemljista K.¢. broj 675/3.. k.o. Zavidoviéi, ulica Radnicka broj 1., 72 220 Zavidoviéi Zeni¢ko-
dobojski kanton, Federacije Bosne i Hercegovine, broj: 068-F-2025-128 od 12.09.2025. godine.

Prilog:
¢ Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u svrhu neovisnog i struénog utvrdivanja fer
vrijednosti nekretine. poslovnih objekata i gradevinskog zemljista k.¢. broj 675/3., k.o.
Zavidovici, ulica Radnicka broj 1., 72 220 Zavidovié Zenic¢ko-dobojski  kanton,
Federacije Bosne i Hercegovine. broj: 068-F-2025-128 od 12.09.2025. godine.

S postovanjem.

Dostavlja se:
I. Naslovu i
2 a/a

ID BROJ 4218115300008: PDV BROJ' 218115300008: BROJ REG: 043-0-Reg-11-002697 Opéinskisud uZenici:
141-306-53200041-52 Bosna Bank International DD Sarajevo




BOSNA [ HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

GRAD ZAVIDOVICI

GRADSKO VIJECE

Komisija za budzet, finansije i
ekonomska pitanja

Broj: 01-11-2584/25-AP-5

Datum: 20.01.2026. godine

Na osnovu ¢&lana 13., 17. i 18. Privremene Statutarne Odluke Grada Zavidovici
(,.Sluzbeni glasnik Opéine Zavidoviéi®, broj: 4/2022), ¢lana 33. i 45. Poslovnika o radu
Gradskog vijeéa Zavidoviéi — novi pregiséeni tekst (,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidovici®, broj:
7/22 i 1/23), Komisija za budzet, finansije i ekonomska pitanja na 14. sjednici odrZanoj dana
20.01.2026. godine, razmatrala je Informaciju po tacki 1. Zakljutka Kolegija Gradskog vijeca
Zavidoviéi, broj: 01-04-4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP “Krivaja” d.o.o.
Zavidoviéi — u steGaju, javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja”, pa nakon rasprave donijela

ZAKLJUCAK

1. Komisija za budzet, finansije i ekonomska pitanja prihvata Informaciju po tacki 1.
Zakljutka Kolegija Gradskog vije¢a Zavidoviéi, broj: 01-04-4/25-AP-2028 od 18.11.2025.
godine, veza dopis IP ,Krivaja“ d.o.0. Zavidovi¢i — u stecaju, javna prodaja nekretnina ,,Vila
Krivaja”.

2. Komisija za budzet, finansije i ekonomska pitanja, konstatuje da je u Budzetu Grada
Zavidoviéi za 2026. godinu, na transferu ,Izdaci za nabavku kompleksa ,,Vila“ IP ,,Krivaja“
d.0.0. Zavidoviéi — u ste¢aju, planiran iznos od 200.000,00 KM.

3. Informacija po tagki 1. Zaklju¢ka Kolegija Gradskog vijeéa Zavidoviéi, broj: 01-04-
4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP “Krivaja” d.o.o. Zavidoviéi — u ste€aju,
javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja”, dostavlja se predsjedavajucoj radi uvrStavanja u
dnevni red sjednice Gradskog vijec¢a.

4. O realizaciji ovog Zaklju¢ka starat ¢e se Strucna sluzba Gradskog vijeca.

&,

- PREDSJEDNIK KOMISIJE

Dino Star&evié, dipl. ecc.
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BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

GRAD ZAVIDOVICI

GRADSKO VIJECE

Komisija za prostorno planiranje,
uredenje i ekologiju

Broj: 01-11-2584/25-AP-4

Datum: 19.01.2026. godine

Na osnovu ¢lana 13., 17. i 18. Privremene Statutarne Odluke Grada Zavidoviéi
(»Sluzbeni glasnik Opéine Zavidovi¢i®, broj: 4/2022) i ¢lana 33. i 49. Poslovnika o radu
Gradskog vije¢a Zavidoviéi — novi pre€iséeni tekst (,,Sluzbeni glasnik Grada Zavidoviéi“, broj:
7/22 i 1/23), Komisija za prostorno planiranje, uredenje i ekologiju na 11. sjednici odrzanoj
19.01.2026. godine, razmatrala je Informaciju po tacki 1. Zakljucka Kolegija Gradskog vijeéa
Zavidovi¢i, broj: 01-04-4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP ,,Krivaja” d.o.o.
Zavidovi¢i — steGaju, javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja”, pa nakon rasprave donijela

ZAKLIUCAK

1. Komisija za prostorno planiranje, uredenje i ekologiju prihvata Informaciju po tacki
1. Zaklju¢ka Kolegija Gradskog vijeéa Zavidoviéi, broj: 01-04-4/25-AP-2028 od 18.11.2025.
godine, veza dopis IP ,,Krivaja“ d.o.0. Zavidoviéi — ste€aju, javna prodaja nekretnina ,,Vila
Krivaja”.

2. Informacija po ta¢ki 1. Zaklju¢ka Kolegija Gradskog vije¢a Zavidoviéi, broj: 01-04-
4/25-AP-2028 od 18.11.2025. godine, veza dopis IP »Krivaja” d.o.o. Zavidoviéi — stedaju,
javna prodaja nekretnina ,,Vila Krivaja”, dostavlja se predsjedavajuéoj radi uvrstavanja u
dnevni red sjednice Gradskog vijeéa Zavidoviéi.

3. O realizaciji ovog Zakljucka starat ée se W&slui\t{a Gradskog vijeca.

1
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