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O
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
MO 225/2011
POSLOVNI OBJEKAT
Svale bb, Prijedor, BiH
TRŽIŠNA VRIJEDNOST:
cca 630.000,00 KM (322.113,88 EUR)
naručitelj: UniCredit Bank Banja Luka
SARAJEVO, novembar/studeni 2011. godine
zane bh
MO-225/2011
PREDMET:
MIŠLJENJE O TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
NARUČITELJ:
UNICREDIT BANK Banja Luka
Marije Bursać 7, Banja Luka
NEKRETNINA:
POSLOVNI OBJEKAT
Svale bb, Gradiška
TRŽIŠNA VRIJEDNOST: cca 630.000,00 KM (322.113,88 EUR)
IZVRŠITELJ:
Z A N E BH d.o.o. Sarajevo
Branilaca Sarajeva 20, Sarajevo
IZRADA:
Procjenitelj
Mubera Pandža, dipl.ing.arh.
Suradnik:
Slavica Stanivuković, dipl.ing.građ.
KONTROLA:
Voditelj poslovnice
Đenana Pljevljaković, dipl.ing.građ.
OVJERA:
DIREKTOR:
Vesna Bukovac, dipl.ing.građ.
SARAJEVO, 02.11.2011.godine
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Uvod
Na temelju Narudžbe UniCredit Bank Banja Luka, Restruktuiranje i upravljanje lošim
plasmanima, Upravljanje rizicima, Marije Burasać 7, Banja Luka, predmet ovog
Elaborata je mišljenje o tržišnoj vrijednosti prethodno procjenjene nekretnine prema
zatečenom stanju na terenu na dan pregleda nekretnine.
Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnopravnog naslova.
Predmet mišljenja je poslovni objekat u Prijedoru, u naselju Svale bb, izgrađen na
sljedećoj građevinskoj parceli:
k.č. 742/32 k.o. Prijedor (stari premjer), zk uložak br. 1276, upisan pod nar. i rz
brojem 1616/09, što odgovara k.č. 3872/25 k.o. Prijedor I (novi premjer),
posjedovni list br. 5453/01, ukupne površine od 1.260 m2
a sve prema podacima iz zemljišno knjižnog izvatka, posjedovnog lista i kopije
katastraskog plana koji su dati u prilogu elaborata. Ukupna površina zemljišta iznosi
1.260,00 m2 (prema podacima iz zk izvatka, posjedovnog lista i kopije katastarsog
plana)
Uvjerenje o identifikaciji parcele nije priloženo. Podatak o izvršenoj identifikaciji je
preuzet iz prethodne procjene sudskog vještaka.
Dana 15.01.2008. godine izvršena je procjena tržišne vrijednosti predmetne
nekretnine od strane Vesne Nikolić Ritan, stalnog sudskog vještaka građevinske
struke, Banja Luka.
Procjenjena vrijednost nekretnina je iznosila 860.893,00 KM (440.167,00 EUR)
Ponovni pregled nekretnine izvršen je u oktobru/listopadu 2011. godine, a na temelju
utvrđenih činjenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta, izrađeno je ovo Mišljenje.
Napomena:
o
o
o
o
o
o
U priloženom zemljišno-knjižnom izvodu navodi se sljedeće:
zemljište pod zgradom, poslovni objekat – prizemlje+sprat, pogodan za bravarsku i
2
zavarivačku proizvodnju, ukupne površine 1260 m .
U posjedovnom listu i katastarskom planu, preuzetom iz prethodne procjene, upisan je
posjed na nekretnini označenoj kao Ciglana – zemljište uz Poslovni objekat, ukupne
2
površine zemljišta od 1260 m .
Poslovni objekti nisu ucrtani na kopiji katastarskog plana.
U procjeni sudskog vještaka navodi se građevinska i upotrebna dozvola, ali nije predočena
u elaboratu. Dozvole su izdate za poslovni objekat spratnosti P+1. Takođe se navodi da
prateće hale sa lijeve i desne strane poslovnog objekta (skladišta) nemaju odgovarajuću
dokumentaciju, odnosno za njih nije izdata građevinska dozvola. Ovaj navod nije bilo
moguće provjeriti jer navedene dozvole nisu predočene.
U procjeni sudskog vještaka korištena je površina za poslovni objekat za prizemlje i sprat,
na terenu je izveden objekat spratnosti pr+1+mansarda, u ovom mišljenu korištene su
površine preuzete iz procjene sudskog vještaka za objekat spratnosti pr+1
Prilikom obilaska nekretnine, nije omogućen ulaz u osnovnu i prateće hale, te su dalje
navedeni opisi dati na osnovu dobijenih usmenih informacija.
Mišljenje o vrijednosti nekretnine
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Ova procjena izrađena je uz pretpostavku da se za izvedeno stanje poslovnog objekta
može ishoditi upotrebna dozvola i izvršiti nesmetan upis u zemljišne knjige i katastar
nekretnina, a ukoliko isto nije zadovoljeno tržišna vrijednost podložna je umanjenju
Prilikom izrade Mišljenja o vrijednosti nekretnina primjenjen je tečaj EUR-a za
preračunavanje cijene za 1 m2, odnosno 1 EUR = 1,95583 KM za obračun
vrijednosti nekretnina na dan 02.11.2011.
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podaci dijelom preuzeti iz procjene sudskog vještaka:
2.
Opis nekretnine
2.1.
LOKACIJA:
Tehnički opis
poslovni objekat se nalazi u naselju Svale, cca 2 km od centra
Prijedora, neposredno uz magistralni put Prijedor – Banjaluka;
naselje je pretežno izgrađeno poslovnim objektima, kao i
individualnim stambenim objektima; ovaj dio grada je planiran
kao servisno-uslužna i radna zona.
Kolski prilaz sa magistralne ceste, kao i dio dvorišta ispred
objekta je betoniran. Ostatak parcele prema magistralnoj cesti
nije asfaltiran, samo nasuta i uvaljana podloga;
Pristup zadnjem dijelu objekta moguć je i sa lokalne asfaltne
saobraćajnice kroz naselje Svale, gdje se dolazi pred osnovnu
halu;
Poslovni kompleks čine u naravi 4 objekta, sa namjenom
trgovina, administracija i skladišta.
Centralni objekat je spratnosti P+1+M, sa prednjom fasadom
prema magistralnom putu, u prizemlju je potpuno završen i
sastoji se od prodajnog salona, tri sanitarna čvora, hodnika i
stepenišnog prostora. Prostor na spratu je uglavnom završen i
sastoji se od velikog centralnog prostora, jedne manje
kancelarije, ta sanitarnog čvora koji nije opremljen sanitarijama.
Betonskim dvokrakim stepeništem je omogućen prilaz mansardi,
na kojoj je postavljena samo vanjska stolarija. Prostor mansarde
je bez pregrada i stropa, te neuređen. Balkoni na katu i mansardi
nisu ograđeni. Ulaz u objekat je sa prednje i lijeve bočne fasade.
Objekat je trenutno prazan i nije u funkciji.
Objekat osnovne hale je prizemni, prednji ulazni dio je orjentiran
prema lokalnoj saobraćajnici, sa zadnje strane parcele, dok se
suprotnom stranom naslanja na centralni objekat. Osnovna hala
u prizemlju i na galeriji ima kancelarijski prostor, te sanitarni
čvor, a ostatak prostora je skladište. Hala nema direktnu vezu sa
ostalim objektima na parceli.
Uz osnovnu halu nalaze se i dvije prateće hale koje služe
isključivo kao skladišta. Jedna, sa desne strane centralnog
objekta, dužom stranom potpuno je naslonjena na osnovnu halu
i dijelom na centralni objekat. Druga, sa lijeve strane, udaljena je
3,4 m od osnovne hale. Ovaj prolaz između dva objekta je sa
obje strane zatvoren metalnim vratima.
Parcela nije ograđena, ali se sa bočnih strana nalazi ograda koja
pripada susjednim parcelama; parkiranje je moguće na parceli,
ispred ili iza objekata.
Mišljenje o vrijednosti nekretnine
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situacija
15.04
4.50
3
4
4.46
1
10.05
6.30
0.80
15.00
2
20.30
3.40
15.04
LEGENDA:
1.
2.
3.
4.
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Poslovni objekat ........ P+1
Osnovna hala ............ P
Desna prateca hala .... P
Lijeva prateca hala .... P
6
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2
763,67 m (netto građevinska površina prema podacima
sudskog vještaka)
prizemlje centralni objekat .................. 126,42 m2
2
prizemlje osnovna hala ........................ 334,27 m
prizemlje desna prateća hala ……….... 81,60 m2
2
prizemlje nadograđeni dio ……………. 91,50 m
2
ukupno prizemlje .................................. 633,79 m
2
kat centralni objekat ............................. 129,88 m
ukupno kat ............................................. 129,88 m2
ukupno ngp ............................................ 763,67 m
BGP:
2
(brutto građevinska površina prema izmjerama na licu mjesta)
prizemlje centralni objekat .................. 151,15 m2
prizemlje osnovna hala ........................ 305,31 m2
prizemlje desna prateća hala ……….... 90,54 m2
prizemlje nadograđeni dio ……………. 94,50 m2
ukupno prizemlje .................................. 641,50 m2
2
kat centralni objekat ............................. 151,15 m
ukupno kat ............................................. 151,15 m2
ukupno bgp ............................................ 792,65 m
ZEMLJIŠTE:
1.260,00 m2
KATNOST:
P+1+M (centralni objekat) i P (sve hale)
STAROST OBJ.:
objekat je završen 2000. godine;
2
KONSTRUKCIJA: temelji betonski trakasti;
nosiva konstrukcija zidana, ojačana horizontalnim i vertikalnim
serklažima;
pregradni zidovi u centralnom objektu zidani giter blokovima; u
halama nema pregrada;
međukatna konstrukcija nad centralnim objektom AB ploča;
nad halama nema;
krovište nad centralnim objektom kosi, dvovodni i mansardni
krov, pokriven falcovanim crijepom; iznad hale 2 dvovodni krov,
konstrukcija rešetkasti čelični krovni nosač; pokrivač aluminijski
trapezni sendvič lim; iznad hale 3 jednovodni krov, drvena
krovna konstrukcija, pokrivač rebrasti lim, obični; iznad hale 4
jednovodni krov, konstrukcija čelična, pokrivač al sendvič lim;
krovni opšavi i oluci od pocinčanog lima.
Mišljenje o vrijednosti nekretnine
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ZAVRŠNE OBRADE:
pročelje ožbukano i bojeno, na centralnom objektu ulična
fasada u prizemlju obložena brušenim kamenim pločama;
podovi u prizemlju centralnog objekta podna keramika, na katu
u hodniku i na stubištu podna keramika, ostali prostor obložen
itisonom na betonskoj podlozi, sanitarni čvor beton; u halama
podovi betonska glazura;
zidovi ožbukani i bojeni; u sanitarnim čvorovima zidna keramika
do stropa;
stropovi ožbukani i obojani;
ab stepenište obloženo keramikom, nema ograde;
VRATA I PROZORI:
vanjska stolarija u centralnom objektu aluminijska stolarija sa
termoizolirajućim staklom; u halama velika metalna vrata sa
ugrađenim manjim vratima;
unutarnja stolarija u prizemlju centralnog objekta aluminijska
puna vrata, na katu drvena duplošperovana, puna vrata;
INSTALACIJE:
centralni objekat i osnovna hala su priključeni na gradsku struju,
vodu, kanalizaciju, telefon; grijanja nema; prateće hale samo
struja;
Mišljenje o vrijednosti nekretnine
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Fotodokumentacija
ulična fasada
ulaz sa magistralnog puta
lijeva prateća hala
desna prateća hala
dograđeni dio – pogled sa strane
zadnja fasada
prilaz sa zadnje strane
desna hala sa zadnje strane
Mišljenje o vrijednosti nekretnine
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prizemlje
prizemlje
prizemlje
WC u prizemlju
WC u prizemlju
stepenište
prostor na katu
prostor na katu
kancelarija na katu
hodnik na katu
stepenište na katu
mansarda
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Mišljenje o vrijednosti nekretnine
I)
PROCJENA ZAMJENSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
1.
PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA
38.653,67
EUR
38.653,67
EUR
17.180,16
EUR
9.371,00
EUR
7.809,17
EUR
266.713,48
EUR
5.856,87
EUR
7.809,17
EUR
Nova vrijednost
257.916,38
EUR
Sadašnja vrijednost
243.332,90
EUR
cijena
60 KM
2.
3.1.
PROJEKTI I NADZOR
PRIKLJUČCI
20 KM
3.3.
3.3.1.
zem
1.260,00
EUR/m2
12,27
EUR/m2
10,23
x
1,00
x
1,00
NGP
763,67
NGP
763,67
EUR/m2
x
NGP
7,67
1,00
763,67
EUR/m2
x
NGP
10,23
763,67
SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINA - SV
UPRAVNA ZGRADA
konstrukcija
zatvaranje
završni radovi
instalacije
cen.pogon.uređaji
ugrađena oprema
ukupno
u1=umanjenje konstruk.
u1=(0,80xn/Nx(n+N)/2N)xPu=
Fu=1,00-Uuk=
Nova vrijednost NV=
Sadašnja vrijed. SV=
kontrola
3.3.2.
x
PROCJENA TROŠKOVA GRAĐENJA
15 KM
3.2.
EUR/m2
30,68
PROCJENA DOPRINOSA
renta
24 KM
uređenje
20 KM
3.
Svale bb, Prijedor
cijena
EUR/m2
189,18
76,69
81,81
71,58
0,00
0,00
419,26
4,192593426
n=
419,26
256,30
107.456,17
256,30
%
45,12
18,29
19,51
17,07
0,00
0,00
100,00
11
0,022037561
0,950523415
m2xEUR/m2
EUR x
m2xEUR/m2
Umanjenje prema NN 52/84.
n/N
%
0,05
0,022037561
0,05
0,009146341
0,05
0,009756098
0,05
0,008536585
0,00
0
0,00
0
0,049476585
N=
sadašnja cij.
EUR/m2
179,94
72,86
77,72
68,00
0,00
0,00
398,52
100
419,26
107.456,17
0,95
102.139,61
EUR
EUR
398,52
102.139,61
EUR
PROIZVODNI OBJEKAT
konstrukcija
zatvaranje
završni radovi
instalacije
cen.pogon.uređaji
ugrađena oprema
ukupno
u1=umanjenje konstruk.
u1=(0,80xn/Nx(n+N)/2N)xPu=
Mišljenje o vrijednosti nekretnine
cijena
EUR/m2
184,07
40,90
30,68
40,90
0,00
0,00
296,55
2,965492911
n=
296,55
%
62,07
13,79
10,34
13,79
0,00
0,00
100,00
11
0,038831897
Umanjenje prema NN 52/84.
n/N
%
0,06
0,038831897
0,06
0,008275862
0,06
0,006206897
0,06
0,008275862
0,00
0
0,00
0
0,061590517
N=
sadašnja cij.
EUR/m2
172,55
38,45
28,84
38,45
0,00
0,00
278,28
80
11
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Fu=1,00-Uuk=
Nova vrijednost NV=
Sadašnja vrijed. SV=
kontrola
3.4.
507,37
0,938409483
m2xEUR/m2
150.460,21
507,37
EUR x
m2xEUR/m2
296,55
150.460,21
0,94
141.193,29
EUR
278,28
141.193,29
EUR
SADAŠNJA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREĐENJA
j.m.
cij EUR/j.m.
vanjsko uređenje
1,00
x
10.225,84
10.225,84
Nova vrijednost
1
x
10.225,84
10.225,84
EUR
9.714,55
EUR
322.547,31
EUR
SVuk - sadašnja vrijednost
0,95
ZAMJENSKA VRIJEDNOST NEKRETNINA
422,36
II)
EUR
EUR/m
2
PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
lokacija
opći dojam okoline
opći dojam nekretnina
mogućnost proširenja
ocjena infrastrukture
odnos ponude i potražnje
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
TRŽIŠNA VRIJEDNOST VRIJEDNOST NEKRETNINA
322.113,88
1,00
EUR
421,80
1 EURO = 1,95583 KM
630.000,00
KM
ZAKLJUČAK
Na temelju utvrđenih na licu mjesta i trenutnog stanja na tržištu nekretnina donosimo
naše Mišljenje o tržišnoj vrijednosti predmetne nekretnine od:
cca 630.000,00 KM (322.113,88 EUR)
Mišljenje o vrijednosti nekretnine
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4. dokumentacija
4.1 kopija zemljišno-knjižnog izvatka
Mišljenje o vrijednosti nekretnine
13
zane bh
MO-225/2011
4.2 kopija Katastarskog plana
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4.3 kopija prijepisa Posjedovnog lista
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