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Lubina 16, Sarajevo

061 248 886



JKP “Z0I ‘84” OCS d.o.0. Sarajevo
Alipasina bb,
71000 Sarajevo

Postovani,

JKP “Z0I ‘84" OCS d.o.0. Sarajevo (u daljem tekstu Drustvo) je angaZovalo ovlastenog procjenitelja ekonomske vrijednosti pravnih lica, imovine,
obaveza i kapitala Olju Mujagi¢, mr. ecc, (u daljem tekstu procjenitelj) da izvrsi procjenu fer trziSne vrijednosti parcele MOC PRES CENTAR br.
3102/10 (KO Presjenica) u vlasnistvu Drustva.

Procjena vrijednosti se vrsi sa ciljem odredivanja fer trzisne vrijednosti parcele br. 3102/10. Osim za svrhu koja je ovdje navedena, nikakva druga
namjena procjene ne treba da se podrazumjeva. Procjena je izvrSena sa stanjem na dan 10.05.2023. godine u skladu sa Medunarodnim
standardima procjene vrijednosti (MSPV), koje je donio Savjet za Medunarodne Standarde Procjene. U skladu sa preambulama standarda, MSPV
su sacinjeni za svrhe harmonizacije i konzistentnosti procjene, koji bi omogucio visi nivo uporedivosti medu zemljama. Za svrhu ovog angazmana,
u skladu sa odredbama MSPV definirana je fer trziSna vrijednost kao cijena koju bi voljan kupac platio voljnom prodavacu u transakciji na
otvorenom trzistu.

U toku rada na ovoj procjeni, procjenitelj je izvrSio pregled parcele, te imao uvid u ZemljiSnoknjizni izvadak broj: 065-0-NAR-23-024 976 od
13.03.2023. godine (ZK ulozak 4006).

Procjenitelj je u svom radu za izracun vrijednosti zemljiSta kao najprimjereniji pristup ocijenio trziSni pristup, a kao najprimjereniju metodu -
metodu usporedivih transakcija — realizovane transakcije. Za izraun vrijednosti objekta, procjenitelj je kao najprimjereniji pristup ocjenio
troSkovni pristup. Na osnovu procjeniteljevog istraZivanja, proucavanja, ispitivanja i analiza koje su navedene u priloZenom izvjestaju o procjeni,
misljenje procjenitelja je da fer trZidna parcele br. 3102/10 (KO Presjenica), ukupne povrsine 2397m? iznosi:

1.516.628 KM

(jedan million petstotinasesnaest Sestodvadesetosam 0/00 KM)
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* 3k %

Rezultat procjene i priloZene analize ne predstavlja savjet u investicionom smislu i ne treba ga tumaciti na taj nacin. Zakljucci procjenitelja ne
sluZze kao zamjena za proces prikupljanja podataka koje bi eventualni investitor ili bilo koja trec¢a strana trebala da izvrsi kako bi sprovela bilo
kakvu eventualnu transakciju sa imovinom Drustva.

Procjenitelj skre¢e painju da je u posljednjoj godini dosSlo do znacajnog inflatornog rasta cijena na lokalnom i globalnom novou. Jedna od
znacajnih posljedica toga je i znacajniji poremedaj (rast) cijena na trzistu nekretnina. Ovi efekti su indirektno uzeti u obzir prilikom izrade procjene,
aliih je za ubuduce tesko unaprijed predvidjeti.

Ovaj izvjestaj nije namijenjen za dalju distribuciju i ne treba se koristiti, ni u ska¢enoj formi, u bilo koju drugu svrhu osim naprijed navedene bez
pisanog odobrenja procjenitelja. Kao autor ovog izvjestaja, Olja Mujagi¢ ne preuzima nikakvu obavezu niti odgovornost za bilo koji gubitak koje
bi Drustvo ili tre¢a strana mogli imati kao rezultat koristenja izvjestaja.

Olja Mujagié, mr. ecc
Ovlasteni procjenitelj
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1. Opsti zahtjevi, informacije i ogranicenja

U skladu sa medunarodnim standardima procjene vrijednosti MSPV 101 definiSu se opci zahtjevi o procjeni vrijednosti:

1. Procjenitelj
Olja Mujagi¢, mr. ecc, ovlasteni procjenitelj ekonomske vrijednosti pravnih lica, imovine, obaveza i kapitala angaZovana je da izvrsi
procjenu u skladu i na osnovu Uredbe o procjenjivanju ekonomske vrijednosti pravnih lica, imovine, obaveza i kapitala (“Sluzbene novine
Federacije BiH”, broj 70/13). U izradi procjene pridrzavat ¢e se Medunarodnih standarda procjene vrijednosti i etickog kodeksa. Pored
zvanja ovlastenog procjenitelja, Olja Mujagi¢ ima i certifikate investicijskog savjetnika, certificiranog racunovode, certifikat internog
revizora, polozZen ispit za Sudskog vjeStaka ekonomske struke te dugogodisnje iskustvo u procjenama privrednih drustava.

Ovlasteni procjenitelj Olja Mujagié, mr. ecc, nema nikakvu znacajnu vezu ili umijeSanost s predmetnom imovinom ili drugim stranama u
poslu procjene niti postoje bilo koji drugi faktori koji bi mogli ograniciti sposobnost procjenitelja da izvrSi nepristrasnu i objektivnu
procjenu vrijednosti.

2. Identitet klijenta
Posao procjene se vrsi za narucitelja posla, KIP “Z0I’84” OCS d.o.0. Sarajevo.

3. Identitet ostalih korisnika
U momentu sacinjavanja procjene procjenitelj nije upoznat sa Cinjenicom da ¢ée, pored narucioca procjene, postojati i drugi korisnici
procjene.

4. Imovina koja se procjenjuje i obim posla
Predmetna imovina u poslu procjene je nekretnina (parcela) br. 3102/10, povriine 2397m? koja se nalazi na Bjelasnici, Babin Do,
Katastarska op¢ina PRESJENICA, a u vlasniStvu je narucitelja procjene.

5. Valuta procjene vrijednosti

Konvertibilna marka (KM).
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6. Svrha procjene vrijednosti

Procjena vrijednosti se vrsi sa ciljem mjerenja fer trziSne vrijednosti predmeta procjene.

7. Osnova vrijednosti

Kao Sto zahtjeva MSPV 104 Osnove vrijednosti, osnova vrijednosti mora biti primjerena svrsi procjene vrijednosti. U skladu sa MSPV 104,
paragraf 100, definira se osnova vrijednosti — fer trZiSna vrijednost kao cijena koju bi voljan kupac platio voljnom prodavacu u transakciji
na otvorenom trzistu.

8. Datum procjene vrijednosti je 10.05.2023. godine.

9. Prirodai djelokrug rada procjenitelja, te ogranicenja koja iz toga proizlaze
Procjenitelj vrsi procjenu vrijednosti na osnovu uvida na terenu i dostavljene dokumentacije, bez posebnog izuzimanja dokaza, oslanjajudi
se na dokumentaciju i informacije dobijene od Drustva i na respektabilne vanjske izvore informacija. Odgovornost za dokumentaciju i
informacije na osnovu kojih je izvrSena procjena snosi naruditelj procjene - Drustvo. Odgovornost procjenitelja svodi se na izrazavanje
misljenja na temelju provedene procjene.

10. Priroda i izvori informacija na koje se procjenitelj oslanja

Procjenitelj svoj posao obavlja na osnovu lzvatka iz zemljiSne knjige broj: 065-0-nar-23-024 976 Od 13.03.2023. godine, broj uloska 4006,
kopije katastarskog plana i druge eksterne validne dokumentacije.

Procjenitelj nije upoznat postoji li jos ¢injenica koje bi mogle uticati bilo pozitivno ili negativno na procjenu, a koje procjenitelju nisu
dostupne ili procjenitelju sa namjerom ili nenamjerno nisu saopstene.

11. Znacajne pretpostavke i/ili posebne pretpostavke

Procjenitelj pretpostavlja da je sva dostavljena dokumentacija dobijena od Drustva i iz eksternih izvora u potpunosti pouzdana, te da se
na osnovu nje moZze saciniti validna i kvalitetna procjena.
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12. Vrsta izvjestaja

Naruditelju procjene ¢e biti dostavljen pisani izvjestaj o procjeni, potpisan i ovjeren od strane ovlastenog procjenitelja koji sadrzava
informacije za ta¢no razumijevanje procjene vrijednosti i pregleda procjene vrijednosti i koji mora biti dovoljan da korisniku procjene
saopsti obim posla procjene vrijednosti, izvrSeni rad i donesene zakljucke. Izvjestaj takoder treba zadovoljiti primjereno iskusne strucnjake
za procjene vrijednosti koji prethodno nisu bili uklju¢eni u angaZman procjene vrijednosti, da pregledaju izvjestaj i razumiju stavke
IzvjeStaja o procjeni vrijednosti.

13. Ogranicenja upotrebe, distribucije i objave izvjestaja

IzvjeStaj je namijenjen narucitelju procjene, te se ne moze dalje objavljivati, dijeliti ili koristiti u svrhe razli¢ite od svrhe procjene.

14. Procjena vrijednosti e biti pripremljena u skladu sa MSPV i procjenitelj ¢e ocijeniti primjerenost svih znacajnih ulaznih podataka.
Informacije i ogranicenja

1. Potrebno je imati u vidu da stvarna cijena pojedine imovine koja bi se postigla u kupoprodajnoj transakciji moze biti razli¢ita od
procijenjene vrijednosti, usljed faktora kao $to su motivacija strana, ugovaracke vjestine strana, struktura transakcije ili drugih faktora
karakteristi¢nih iskljucivo za tu transakciju.

2. Procjena se ne gleda kao egzaktna nauka, jer ona prije svega zavisi od polaznih pretpostavki na osnovu kojih procjenitelj primjenom
metodologije dolazi do odgovarajuéih zakljucaka.

3. Po misljenju procjenitelja, izvjestaj je sastavljen na nadin koji je razuman i odbranjiv, drugi procjenitelji bi mogli utvrditi drugacije
vrijednosti.

Olja Mujagic, ovlasteni procjenitelj ekonomske vrijednosti pravnih lica, imovine, obaveza i kapitala
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2. Osnovni podaci o narucitelju procjene i predmetu procjene

2.1. Opsti podaci o Drustvu

U cilju utvrdivanja porijekla i vlasniStva Drustva KIP “ZOl ‘84” OCS Sarajevo, procjenitelj je izvrSio uvid u javno dostupan Registar poslovnih
subjekata u Bosni i Hercegovini. U Registru su upisani sljedeci podaci:

Naziv: KANTONALNO JAVNO PREDUZECE "ZOl "84" OLIMPIJSKI CENTAR SARAJEVO d.o.o. Sarajevo
Naziv (skra¢eno): KJP "ZOI '84" OCS d.o.o. Sarajevo

Adresa: Centar, Sarajevo, ul. Alipasina bb

MBS: 65-01-0052-11

Status: Nije u stecaju/likvidaciji

JIB: 4200347000004

Osnivac: KANTON SARAJEVO, Sarajevo, ul. Reisa Dzemaludina Causevica br. 1, Bosna i Hercegovina
Upisani kapital: 10.000

Uprava: Mehic¢ Jasmin, Direktor,

Duranovi¢ Mirza, Izvr$ni direktor za poslovne procese.

Drustvo ima aktivnu web stranicu www.z0i84.ba, na kojoj je moguée dobiti vise podataka o Drustvu i aktivnostima Drustva.
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2.2. Osnovni podaci o predmetu procjene

2.2.1. Lokacija nekretnine

Sarajevo Sira lokacija
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Nekretnina (parcela) je smjestena na Bjelasnici, Babin Do, skijaliSte OC Bjelasnica i to u njegovom centralnom dijelu. Od centra Sarajeva je
udaljeno oko 30 km. U okruZenju parcele nalaze se apartmanske zgrade, nogometni teren, a sa sjeverne strane pristupna dvosmjerna
saobracajnica.

Opis okruZenja: Predmetna nekretnina se nalazi na skijalistu OC Bjelasnica, koje je urbanisticki uredeno.
Orjentacija nekretnine: Nekretnina je izduZenog pravilnog oblika, orjentisana svojom duZzom osovinom u pravcu sjeverozapad-jugoistok.
Nagib terena: parcela je izravnata na terenu sa izrazitim nagibom.

Pristupacnost: Mogué pristup iz dvosmjerne, asfaltirane ceste koja se nalazi na sjevernoj strani parcele. Takoder je mogué pristuop i uzom
asfaltiranom cestom koja sluzi kao pristup apartmanskim objektima (kucice u nizu — “Bosnalijekovi apartmani”).

U katastru je ucrtan i uplanjen objekat, ali na licu mjesta objekat ne postoji.

Druge specifi¢nosti nekretnine: Na parceli se nalazi kanalizacioni kolektor.

R
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Pristup predmetnoj lokaciji: Pristup osobnim automobilom, pristup javnim prijevozom — autobusom (u vrijeme skijaske sezone).
Planirane promjene u okolini/prometnim rutama: lzvjesne.

Komunalna infrastruktura:  Prisutna

2.2.2. Povrsina, vlasnic¢ka prava i tereti

U katastru je na parceli 3102/10 upisana Poslovna zgrada u privredi povr$ine 804 m? i zemljiste uz privrednu zgradu povrsine 1593 m?, $to zajedno
¢ini ukupnu povrsinu parcele 2397m?. Parcela nosi naziv “MOC PRES CENTAR”. Kao vlasnik parcele u katastru je upisan “ZOl ’84 Olimpijski centar
Sarajevo d.o.o. Sarajevo.

Opcina TRNOVO, Katastarska opcina PRESJENICA, Parcela 3102/10 | Podaci aZurni sa: 05-05-2023 00:01:00

“B LIST" - PREGLED POSJEDNIKA

Naziv Adresa Udio

Z01 "84 OLIMPI)SKI CENTAR SARAJEVO D.O.O. SARAJEVO ! 71

"A LIST" - PREGLED PARCELA

Geom. Broj parcele Naziv parcele Povr3ina parcele (m?) Nactin koristenja Povriina dijela parcele (m?)
Q 3102/10 MOC.PRES CENTAR 2397 Poslovna zgrada u privredi 804
Zemljiste uz privrednu zgradu 1593
Ukupna povr3ina (m?) 2397
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Prema podacima Opcinskog suda u Sarajevu, zemljiSno knjizni ured, parcela je upisana pod brojem 3102/10, Oznaka nekretnine MOC PRES
CENTAR, Poslovna zgrada u privredi 1 porsine 804m?i zemljiSte uz privrednu zgradu 1.593 m?2. U vlasni¢kom listu je upisan udio 1/1 KJIP “ZOI ‘84"
Olimpijski centar Sarajevo d.o.o. Sarajevo.

U skladu sa MSPV 400 da bi se zadovoljio zahtjev za identificiranje imovine koja se procjenjuje procjenitelj istice:
1. Opis prava nad nekretninom koja se procjenjuje
U skladu sa MSPV 400, paragraf 20.2 procjenitelj konstatuje da Drustvo ZOI ‘84 OCS d.o.o. Sarajevo posjeduje superiorno (nadredeno)

pravo nad bilo kojim odredenim podruéjem zemljista. Vlasnik ovog prava ima apsolutno pravo posjedovanja i kontrole zemljista na njemu
u beskonacénost, podloZzno samo podredenim udjelima i statutarnim ili zakonskim prisilnim ograni¢enjima.

Dokaz vlasnistva je lzvadak iz zemljisnih knjiga broj: 065-0-NAR-23-024 976, ZK uloZak broj: 4006 od 13.03.2023. godine, gdje je u
vlasni¢kom listu upisan udio vlasnistva 1/1 u korist Drustva.

Na osnovu katastarskog plana javno dostupnog putem stranice katastar.ba, moze se vidjeti da je i u katastru kao posjednik predmetne
nekretnine upisano Drustvo ZOI '84 OCS d.o.o. Sarajevo.

2. ldentifikacija svih superiornih (nadredenih) ili subordiniranih (podredenih) prava
U teretnom listu dostavljenog lzvatka iz marta 2023. godine nisu evidentirani tereti. Provjerom na sluzbenom portalu Federalnog

ministarstva pravde, Federalna uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove, moze se vidjet napomena da nekretnina nema tereta i
plombi.
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3. Definiranje pretpostavke vrijednosti

U skladu sa MSPV 104, Osnove vrijednosti, odjeljak 130. Pretpostavka vrijednosti, definira se pretpostavka vrijednosti “Najvisa/najbolja
upotreba”. Pretpostavka vrijednosti ili pretpostavljena upotreba opisuje okolnosti koristenja procjenjivane imovine. Po misljenju procjenitelja
okolnosti koristenja predmeta procjene jesu “Najvisa/najbolja upotreba”. MozZe se konstatovati da najvisa/najbolja upotreba je upotreba, sa
stanovista sudionika, koja bi donijela najvecu vrijednost za imovinu.

Moie se konstatovati da se najveca i najbolja upotreba razlikuju od trenutne upotrebe. U skladu s tim ¢e se pristupiti daljoj izradi procjene.

Naime, u trenutnoj situaciji procjenjivana imovina se ne koristi, a Drustvo od nje ne ostvaruje prihod. Kao najvisa i najbolja upotreba se
podrazumjeva koristenje imovine kao gradevinske parcele za izgradnju objekata visokogradnje. NajviSa i najbolja upotreba je fizicki moguéa
(predvidno urbanistickim planom UP Bjelasnica | faza), finansijski izvediva, zakonski dopustena i rezultirati najvecom vrijednoscu.

Obzirom da se razlikuje od trenutne upotrebe, troSkovi pretvaranja imovine za njenu najvecu i najbolju upotrebu uti¢u na vrijednost parcele.
Naime, na parceli se nalazi kanalizacioni kolektor, koji bi se morao izmjestiti na troSak buduceg investitora ili bi se projekat buduée gradnje morao
prilagoditi postojanju kanalizacionog kolektora.

v . . v

Urbanisticki plan UP Bjelasnica | faza.
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Obzirom da cijena izmjeStanja kanalizacionog kolektora direktno uti¢e na vrijednost nekretnine, procjenitelj je pristupio procjeni vrijednosti

radova na izmjeStanju kanalizacionog kolektora.

PARCELA MOC PRES CENTAR BJELASNICA (3102/10 KO Presjenica) - IZMJESTANJE KANALIZACIONOG KOLEKTORA KALKULACIJA

Cijena bez
RB | Grad Datum Odluka Opis lzvodac PDV
1 | Jajce 21.6.2017 | 02-14-7-3012/17 Izmjestanje kanalizacionog kolektora i prikljucenje na mrezu Komotin d.o.o. Jajce 61.846,38
2 | Jajce 12.7.2017 | 1190-7-3-41/17 Izmjestanje kanalizacionog kolektora i prikljucenje na mrezu Muki¢-komerc d.o.o. Jajce 78.853,59
Izmjestanje vodovoda i kanalizacije ispred PTZ JP Elektroprivrede BiH
3 | Sarajevo | 24.3.2017 | Tender: 986-1-3-103-3-83/17 Sarajevo. N/A 70.000,00
Prosjek cijena 70.233,32
Koeficijent uskladenja za lokaciju 0,2
Indeks rasta cijena u gradevinarstvu 0,2
Korigovani prosjek 98.326,65
ZaokruZena vrijednost 100.000,00

Procjenjeni trosak izmjestanja kanalizacionog kolektora iznosi 100.000 KM, te ée za ovaj iznos biti izvrSena prilagodba cijene gradevinskog
zemljista na parceli MOC PRES CENTAR br. 3102/10 (KO Presjenica) u vlasnistvu KJP “Z0OI ’84” OCS d.o.o. Sarajevo, kako bi se parcela procjenila
u skladu sa pretpostavkom vrijednosti najvise/najbolje upotrebe.
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Procjena fer trziSne vrijednosti parcele MOC PRES CENTAR br. 3102/10 (KO Presjenica) u vlasnistvu KJP “Z0I ’84” OCS d.o.0. Sarajevo

4. Pristupi i metode procjene vrijednosti

4.1. Osnovni pristupi procjene
U skladu sa Medunarodnim standardima procjene vrijednosti, glavni pristupi za procjenu vrijednosti nekretnina su:

1. TroSkovni pristup,
2. Trzisni pristup,
3. Dohodovni pristup.

Troskovni pristup bazira se na pretpostavci zamjene (supstitucije) sredstava, pri ¢emu se polazi od aksioma da racionalan kupac neée za
konkretnu imovinu platiti cijenu visu nego Sto bi bilo potrebno da sliénu imovinu pribavi na trzistu. Polazna osnova su troskovi gradnje odnosno
nabavke nove imovine pod trziSnim uslovima. Zatim se vrijednost novog sredstva umanjuje za realan stepen amortizacije, koji ukljucuje procjenu
realnog iznosa fizickog, funkcionalnog i ekonomskog otpisa. Rezultat primjene troskovnog pristupa je procjenjena vrijednost konkretne imovine
na dan procjene.

TrziSni pristup polazi od premise da se kupci na trzistu odlucuju za kupovinu na osnovu direktnog uporedivanja cijena za sredstva sli¢nih
karakteristika, tako da se ovaj pristup bazira na principu supstitucije. Drugim rije¢ima, pretpostavlja se da racionalan kupac za konkretnu imovinu
nece platiti viSe nego Sto bi platio za neku drugu imovinu sliéne namjene i kvaliteta. TrziSni pristup podrazumjeva pribavljanje informacija sa
trzista o cijenama po kojima se odvija promet slicne imovine. Izabrane cijene se koriguju za sve eventualne razlike izmedu te imovine i imovine
koja je predmet procjene. Nakon korekcije, ove cijene predstavljaju uporedivu osnovu za procjenu vrijednosti konkretne imovine.

Dohodovni pristup procjeni vrijednosti sredstava polazi od principa anticipacije. Po ovom pristupu, tipi¢an investitor/kupac na trzistu ulaze u onu
imovinu od koje o¢ekuje da mu u buduénosti donosi prihod i druge koristi. Drugim rijeima, vrijednost se moze definisati kao sadasnja vrijednost
svih prava na budude koristi. Prvi korak u primjeni dohodovnog pristupa je projekcija potencijalnog bruto prihoda koji postoje¢a imovina moze
generisati u buduénosti. Od ukupnog bruto prihoda, oduzimaju se troskovi koji se odnose na funkcionisanje imovine u svrhe za koje je
namjenjena. Da bi se dobila sadasnja procjenjena vrijednost, potrebno je dobijeni neto prihod diskontovati ili kapitalizovati, u zavisnosti da li je
primjenjen metod dinamicke ili staticke projekcije rezultata, kao varijante dohodovnog pristupa u procjeni vrijednosti imovine.
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4.2. Izbor pristupa i metode procjene

Nakon elaboriranja tri pristupa procjene vrijednosti nekretnine koje procjenitelju stoje na raspolaganju, prilikom izrade procjene parcele Drustva,
procjenitelj je misljenja da:

- Procjenu zemljiSta je potrebno izvrsiti primjenom trziSnog pristupa, uz pomo¢ metoda usporedivih transakcija. Trziste gradevinskog
zemljiSta na Bjelasnici je razvijeno i ima dovoljan broj uporedivih trziSnih podataka o stvarno ostvarenim kupoprodajnim
transakcijama, sto nam daje dobar osnov za primjenu trziSnog pristupa procjene.

- Troskovni pristup ée se koristiti u okviru procjene vrijednosti uplanjenog objekta.

- Dohodovni pristup je teSko primjenjiv, jer nije izvjesno da imovina generira prihod u buduénosti kako bi se mogla napraviti projekcija
potencijalnog bruto prihoda u buduénosti.

U okviru trziSnog pristupa, a u skladu sa MSPV 105 (paragraf 30.1) metoda usporedivih transakcija, takoder poznata kao metoda transakcijskih
smjernica koristi informacije o transakcijama imovinom koja je ista ili slicna predmetnoj imovini da bi dosla do indikacije vrijednosti. Procjenitelj
uzima u obzir cijene sliéne imovine koja je prodata, ako je relevantnost tih informacija jasno ustanovljena, kriticki analizirana i dokumentirana.
Ova metoda se ponekad naziva i metoda uporedivih kotacija.

Prilikom odabira usporedivih transakcija, koristeni su primarno javno dostupni podaci Registra cijena nekretnina u FBiH, objavljeni od strane
Federalne uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove, gdje je moguce pretrazivati cijenu gradevinskog zemljista u Opéini Trnovo.
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4.3. Metoda usporedivih transakcija — realizovane transakcije

Procjena vrijednosti zemljista izvrSena je metodom usporedivih transakcija — realizovane transakcije. TrZisSni podaci o realizovanim
kupoprodajnim transakcijama su preuzeti iz Registra cijena nekretnina (RCN) koji se objavljuju na internet stranici Federalne uprave za geodetske
i imovinsko-pravne poslove na adresi: https://katastar.ba/rcn, za period 01.01.2019. godine — 30.04.2023. godine.

Ova baza podataka obezbjeduje potpunu transparentnost trzista kroz informisanje javnosti o cijenama prometovanih nekretnina. Baza podataka
Registra cijena nekretnina sadrZi podatke iz ugovora o prometu. Pretraga podataka o cijenama nekretnina se vrsi prema periodu, opdini, te
ostvarenoj cijeni, a dobijeni podaci sadrze sljedece elemente iz realizovanih kupoprodajnih transakcija:

vrsta i podvrsta nekretnine u prometu;

- priblizna lokacija prometovane nekretnine;

- datum zaklju€enja ugovora o prodaji nekretnina;

- povrsina nekretnine u prometu;

- ukupna cijena prometovanih nekretnina iz predmetnog ugovora;

- informacija da li je za predmetni ugovor bilo vise nekretnina i koje vrste.

Pojedinacne kupoprodaje iz RCN oznacavaju se markerom (tackom) na grafickoj podlozi, prema pribliznoj lokaciji nekretnine u okviru opcine. Na
osnovu prikupljenih podataka iz baze podataka Registra cijena nekretnina za sarajevsku op¢inu Centar formirani su statisticki uzorci vise
uporedivih kupoprodajnih cijena iz transakcija ostvarenih u prethodnom period.

Pregledom realizovanih transakcija iz RCN je uogeno veliko odstupanje u cijeni po m? realizovanih ugovora za gradevinsko zemljiste. 1z tog razloga,
a sa ciljem Sto tacnijeg odredivanja vrijednosti parcele, procjenitelj je uzeo uzorak od deset realizovanih transakcija u posljednje Cetiri godine,
kako bi se izraéunala prosjeéna cijena po m? gradevinskog zemljista na lokaciji Babin Do, Bjelasnica.
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TRZISNI PRISTUP - PARCELA MOC PRES CENTAR BJELASNICA (3102/10 KO Presjenica)

RB | Opcina Lokacija Datum Opis Povrsina (m2) Cijena (KM) | Cijena po m2
1 | Trnovo Babin Do 02.02.2022 | Gradevinsko zemljiste sa postoje¢om infrastukturom 223 106.197,00 476,22
2 | Trnovo Babin Do 06.12.2021 | Gradevinsko zemljiste sa gradevinskom dozvolom 961 410.559,00 427,22
3 | Trnovo Babin Do 16.07.2021 | Gradevinsko zemljiste sa gradevinskom dozvolom 149 205.000,00 1.375,84
4 | Trnovo Babin Do 14.02.2020 | Gradevinsko zemljiste bez infrastrukture 256 123.084,80 480,80
5 | Trnovo Babin Do 30.04.2020 | Gradevinsko zemljiste sa postoje¢om infrastukturom 460 50.600,00 110,00
6 | Trnovo Babin Do 09.09.2021 | Gradevinsko zemljiste sa gradevinskom dozvolom 246 27.060,00 110,00
7 | Trnovo Babin Do 21.05.2020 | Gradevinsko zemljiste sa gradevinskom dozvolom 255 600.000,00 2.352,94
8 | Trnovo Babin Do 23.05.2019 | Gradevinsko zemljiste sa postoje¢om infrastukturom 413 45.430,00 110,00
9 | Trnovo Babin Do 13.03.2019 | Gradevinsko zemljiste sa postojecom infrastukturom 306 33.966,00 111,00

10 | Trnovo Babin Do 25.07.2019 | Gradevinsko zemljiste sa postoje¢om infrastukturom 572 62.920,00 110,00

PROSJECNA VRIJEDNOST PROSTORA PO m2 566,40

Izvor: Registar cijena nekretnina

Procjena vrijednosti metodom usporedivih realizovanih transakcija je pokazala da prosje¢na vrijednost realizovanih transakcija gradevinskim
zemljiStem u opstini Trnovo, KO Presjenica, Bjelasnica, Babin Do u posmatranom period (01.01.2019. godine — 30.04.2023. godine) je iznosila
566,40 KM/m?.

Opreza radi, procjenitelj skreée paznju da prilikom procjene vrijednosti nekretnine trziSnom metodom nije bila u u mogucénosti kao uporedni
podatak pronadi zemljiSte identi¢ne fizicke karakteristike na priblizno jednakoj lokaciji. Pouzdanost koristenih usporedivih cjenovnih podataka
uslovljena je karakteristikama nekretnina i transakcija koristenih u procjeni. Prilikom izracuna vrijednosti nekretnine trZziSnom metodom
procjenitelj je nastojao uzeti u obzir znadajne razlike izmedu usporedivih transakcija i nekretnine koja se procjenjuje

Primjenjenom metodom vrijednost zemljista na parceli br. 3102/10 (KO Presjenica), povrsine 2397 m?iznosi 1.357.660 KM. Obzirom da se na
parceli nalazi kanalizacioni kolektor, a da je pretpostavljeni trosak njegovog izmjeStanja 100.000 KM, vrijednost zemljista iznosi 1.257.660
KM.
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4.4. Metoda usporedivih transakcija — zemljiste u ponudi

Pregledom internet oglasa, procjenitelj je konstatovao da ne postoji uporedivi uzorak parcela na lokaciji Bjelasnica, Babin Do koji su ponudeni
na prodaju i imaju istaknutu prodajnu cijenu. Procjenitelj smatra da je razlog tome sto je vecina parcela na Bjelasnici, lokacija Babin Do ve¢
izgradena ili je u vlasnistvu Opcine Trnovo koja prodaju vrsi putem javnih poziva i licitacija.

Ipak kao koristan dokument procjenitelj navodi “ODLUKU O NACINU | UVIETIMA RASPOLAGANJA NEKRETNINAMA U VLASNISTVU OPCINE
TRNOVO U SKLOPU URBANISTICKOG PROJEKTA "BJELASNICA | FAZA" (Sluzbene novine kantona Sarajevo br. 14 od 30.03.2023. godine).
Odlukom je predvideno sprovodene licitacije za prodaju neizgradenog gradevinskog zemljista u vlasnistvu Opcine i to: - k.¢. broj 3008/102 K.o.
Presjenica povrsina lokacije: 1875m? namjena objekta: javni sadrzaj spratnost objekta: P karakter: stalni neto korisna povrsina objekta: 105,31m?2.
Predmetno zemljiste kao gradevinsko utvrdeno je Odlukom o gradevinskom zemljistu ("Slubene novine Grada Sarajeva", broj 22/85), Prostornim
planom Kantona Sarajevo za period 2003-2023. godine ("SluZzbene novine Kantona Sarajevo", br. 26/06, 4/11 i 22/17) a namjena objekta
utvrdena je u skladu sa Urbanistickim projektom "Bjelasnica | faza "(SluZzbene novine Kantona Sarajevo", broj 47/18).

Pocetna prodajna cijena za zemljiste iz ove Odluke iznosi 150,00 KM/m?. Naknada za pogodnost gradevinskog zemljista - renta iznosi 50,10 KM/
m? neto korisne povrsne objekta. Naknada za uredenje gradevinskog zemlji$ta iznosi 272,00 KM/m? neto korisne povrsne objekta.

Takoder je javno dostupan i oglasi za prodaju neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista iz 2018. godine, gdje je pocetna cijena iznosila
115,00 KM (Odluka o nacinu i uvjetima raspolaganja nekretninama u vlasnistvu opéine Trnovo broj 01-02-4206/18 od 26.12.2018. godine).

Procjenitelju nije poznata konacna cijena nakon licitacije, ali je ona svakako evidentirana u registru cijena nekretnina, te se moze redi da je putem
uzorkovanja indirektno uzeta u obzir u izracunu prosjecne vrijednosti parcele.
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4.5. TroSkovni metod — Odredivanje vrijednosti objekta

Procjena fer vrijednosti objekta primjenom troSkovnog metoda je ukljucivala obilazak nekretnine i razgovore sa osobama zaduZenim za
konkretnu imovinu.

Analiza vrijednosti objekta i procjena su izvrSeni kroz sljedece korake:
1. Procenitelj je obiSao i pregledao objekat, te konstatovao da je isti porusen i da se ne nalazi na pomenutoj lokaciji.

2. Ukupna ulaganja za izgradnju gradevinskih objekata inace se procjenjuju kroz 4 osnovne komponente: renta za pogodnost
gradevinskog zemljista, gradevinski radovi, instalaterski radovi, zanatski radovi. Obzirom da je u konkretnom sluc¢aju objekat srusen,
kod racunanja vrijednosti objekta u obzir ¢e biti uzeta samo vrijednost Rente.

Renta za pogodnost gradevinskog zemljiSta predstavlja zvani¢nu cijenu naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta i dovodenje
komunalne infrastrukture do gradevinske lokacije. Ovu cijenu utvrduje opcina na Cijoj se teritoriji nalazi predmetna gradevinska
lokacija i ona se formira u skladu sa namjenom objekta i gradevinskom zonom u kojoj se nalazi. U konkretnom slucaju, renta za
pogodnost gradevinskog zemljista je odredena na osnovu Odluke o visini naknade za pogodnost gradevinskog zemljista — rente na
podrucju opcine Trnovo za 2023. godinu objavljene u Sluzbenim novinama Kantona Sarajevo br. 14 od 30.03.2023. godine. Odlukom
je navedeno da “Naknada za pogodnost gradevinskog zemljista - renta iznosi 50,10 KM/m? neto korisne povrsine objekta, te da
Naknada za uredenje gradevinskog zemljista iznosi 272,00 KM/m? neto korisne povrsine objekta.” Dakle sumirano, 322,10 KM/m?
neto korisne povrsine objekta.
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TROSKOVNI METOD — PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA NA PARCELI MOC PRES CENTAR BJELASNICA (3102/10 KO Presjenica)

Renta za Vriied Procjena gradevinske vrijednosti objekta u KM Fer
R Uknjizen Ukupna Godina ZK Broi pogodnost i ruet nos . vrijednos
B Naziv a povriin | izgradnj | uloza Eesti:: . uredenje S VNS % Gradevinsk t
povriina a e k grad.zemljist zeml'i§:a pc: VNS | GU | PVU | UVU | . | FA a neto troskovni
a po m? ) m vrednost o~
Objekat ne postoji, obracunava se samo rezidualna
1 Poslovna zgrada u 804 804 n/a a006 | 31021 322,1 258.968 vrijednost u visini rente za pogodnost i uredenje
privredi 0 . fy 258.968
gradevinskog zemljiSta
Legenda:
UKUPNO OBIJEKAT 258.968

VNS  Vrijednost novog sredstva
GU  Godine u upotrebi

PVU  Preostali vijek upotrebe

UVU  Ukupni vijek upotrebe

FA  Fizicka amortizacija

Vrijednost objekta, koji je razrusen i fizicki se ne nalazi na parceli ali je uplanjen u povrsini od 804m?, jednaka je vrijednosti rente za pogodnost i
uredenje gradevinskog zemljista za objekat navedene povrsine i iznosi 258.968 KM.
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4.6. Odredivanje cijene nekretnina

Procjena vrijednosti Parcele MOC PRES CENTAR br. 3102/10 (KO Presjenica) u vlasnistvu KJP “ZOI ‘84” OCS d.o.o0. Sarajevo, izvrsena je u skladu
sa Medunarodnim standardima procjene vrijednosti uz koristenje trziSnog pristupa, metoda usporednih transakcija za vrednovanje zemljista, te
koriStenjem troskovnog pristupa za odredivanje vrijednosti objekta.

Procjenjena fer trzi$na vrijednost zemljista na parceli br. 3102/10 (KO Presjenica), povrsine 2397 m?iznosi 1.257.660 KM.

Procjenjena vrijednost objekta, koji je razruSen i fiziéki se ne nalazi na parceli ali je uplanjen u povrsini od 804m?, jednaka je vrijednosti rente za
pogodnost i uredenje gradevinskog zemljista za objekat navedene povrsine i iznosi 258.968 KM.

Ukupna procjenjena fer trzisna vrijednost Parcele MOC PRES CENTAR br. 3102/10 (KO Presjenica) iznosi 1.516.628 KM, od ¢ega je
vrijednost Zemljista 1.257.660 KM, te vrijednost objekta 258.968 KM.
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5. Izjave procjenitelja

U skladu sa Medunarodnim standardima procjene vrijednosti (MSPV) izvrSena je procjena fer trziSne vrijednosti parcele MOC PRES CENTAR br.
3102/10 (KO Presjenica) u vlasnistvu KJP “ZOI ‘84” OCS d.o.o. Sarajevo. Parcela se nalazi na Bjelasnici, Babin Do, opc¢ina Trnovo. Procjena
vrijednosti je izvrSena sa ciljem odredivanja fer trziSne vrijednosti nekretnine, te je definirana osnova vrijednosti - Fer trziSna vrijednost kao cijena
koju bi voljan kupac platio voljnom prodavacu u transakciji na otvorenom trzistu.

Ovim potvrdujem u mjeri kojoj mi je poznato, sljedece izjave u vezi sa angazovanjem na ovoj procjeni:

1.
2.
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Licno sam izvrsila pregled nekretnine, te dokumentacije i ostalih podataka u mjeri u kojoj sam smatrala da je to neophodno.

Ne posjedujem nikakve sadasnje niti predvidam sticanje bududéih vlasnistva nad imovinom ili poslovnim interesima koji su predmet ovog
izvjestaja.

Nemam nikakvih li¢nih interesa ili pristrasnosti u pogledu predmeta ovog izvjestaja ili ukljuéenih strana.

Moja naknada za vrSenje procjene ni na koji na¢in ne zavisi od vrijednosti navedene u izvjestaju ili od bilo kakve unaprijed utvrdene
vrijednosti.

Prema mom najboljem saznanju i uvjerenju, ¢injenice i podaci koji su navedeni u izvjesStaju i na osnovu kojih je izvrSena analiza i donijet
zakljuéak su tacni i ispravni.

Analiza, misljenja i zakljuéci su oformljeni, a ovaj izvjesStaj pripremljen, u skladu sa Medunarodnim standardima procjene vrijednosti

MSPV).
(MSPV) Olja Mujagi¢, mr. ecc

Ovlasteni procjenitelj

Olja Mujagic

SARAJEYO
Licenca be.. 88/

Certifikat br: OP5217/6
Licenca: 86/21
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6. Prilozi

1. Licenca ovlastenog procjenitelja
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BOSNA | HERCEGOVINA BOSNIA AND HERZEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE FEDERATION OF BOSNIA AND HERZEGOVINA
FEDERALNO MINISTARSTVO PRAVDE MINISTRY OF JUSTICE OF FEDERATION OF BOSNIA AND HERZEGOVINA

Na osnovu odredbi ¢l. 5, 10, 20. Uredbe o procjenjivanju ekonomske vrijednosti
pravnih lica, imovine, obaveza i kapitala ('Sluzbene novine Federacije BiH', broj 70/13),
Federalno ministarstvo pravde izdaje

LICENCU

OVLASTENOM PROCJENITELJU

Olja Mujagic

NA OSNOVU KOJE OSTVARUJE PRAVA | PREUZIMA OBAVEZE DA OBAVLJA PROCJENU
EKONOMSKE VRIJEDNOSTI PRAVNIH LICA, IMOVINE,
OBAVEZA | KAPITALA U SKLADU SA PROPISIMA

Imenovani/a je upisan/a u Registar ovlastenih procjenitelja pod registarskim brojem: 86/21

i
s-vrc"(}v//

Sarajevo, 10-06-2021godine \

2. Fotodokumentacija zemljista
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4. Metoda usporednih transakcija - podaci iz Registra cijena nekretnina
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