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BOSNA I HERCEGOVINA 
REPUBLlKA SRPSKA 
OSNOVNI SUD U TREBINJU 
Broj: 950 Ip 01711611 Ip 
Trebinje, 17.12.2013. godine 

TRAZILAC IZVRSENJA: UniCredit Bank a.d. Banja Luka, zastupan po 
punomo6niku Advokatskoj firrni "Saji6" o.d. Banja Luka 

IZVRSENIK: SZR "Mesnica Kruni6", vL Kruni6 Dragisa, uL Njegoseva bI. 2., 
'l'rebinje 

ZALOZNI IZVRSENIK: Kruni6 Dragisa, uL Njegoseva bI. 2., Trebinje 

D OPIS 

U prilogu dopisa dostavljamo yam nalaz vjestaka gradevinske struke, Dogo 
MomCila iz Trebinja od 16.12.2013. godine, 0 kome se mozete izjasniti u roku od 3 
dana od dana prijema. 

Prilog: 
- Nalaz vjestaka 
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Nj\Lj~.Z 
YIESTAKA QRADEVJNSKE STRU KE 

PRO(JENt. TRilSNE VRIJEDNOSTI_NEPOKg.ETNOSTl 

- Oi?jekaf - bldividualni poslovno stambeni 
Vlasnistvo - KRUNTC' DRAG/SA 
LokacUa - ul. l'{jegoseva - Trebinje 

gradevinsko zemUiste K.C. 1969 ( SF ) 

ZK ulozak. br. 646 KO Trebinje 


Trebinje: 16.12.2u13. 
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Pred met vjdtaccnja je procjena trzisne vrijednosLi nepokretnosti 
(' I' .. rl ,.. , L.. • l' 1 '\ 'I • " , cl-' 
\, lDOlVk.Wll111 pOSlovno stamuem ODie GH) sa pnpaa3JuCliTl ureoemlTI 

gradevinskim zemljistem i infrastrukturom 

\ 'l'acn :sVj"/o 1(' rl'nl'c' f)rag:;;:a '/J
- I v J.l \. I - .1. '\.... .......i .... L ... I. ! ... ~....... ....!
'V 

na lokaciji ,- ul. Njegoseva - Trebinje 
,. . I' "~/0 196r'\(SP\Kr-..T'"na graa.evms (oJ parcell J:\...'-.". '7 .) _ u ,reolDJe. 

Izlaskom na lice mjesta izvrsio sam LIvid u izvomo stanje na terenu, 
izvrsio vanjsko premjeravanje, konstatovao cinjenicno stanje i uzeo sve 
neophodne podatke za izradu Elaborata procjene. 
Nisam uspio izvrsiti pregled objekta iznutra aii sam sve neophodne podatke 0 

sadriajima i povrsinama uzeo iz projektne dokumentac~ie po kojoj je objekat 
-,graaen, 


Vizuelnom ocjenom mogio se utvrditi stanje objekta unutar istog, te se 

predocavaju s]edeci podaci 0 objektu. 


2. OPSTI PODACI 

- Objekat - poslovno stambeni - individuaini ( trenutno bez namjene ) 

- Status objekta - stalni objekat. 

- Karak.ter objekta - cvrsta gradnja. 

- Trenutna namjena - objekat nije priveden konacnoj namjeni 
- prizemlje - poslovni sadriajj : mesnica, rostiIjnica, unuiverzalni 

poslovni prostor, galerijski poslovni dio, sanitarije 
- sprat - poslovni sadrZai..: integraini poslovni prostor 
- potkrovlje - stambeni sadriai : stambene jedinice ( komada 3 ) 
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-	 ukupno 764 m2 

- Vdien'le~,?racti?ie - 20} 0 -	 2012 god. 

- !vfikrolokacija - centar grada~ 1 urbana zona. 

- Grac1evinsku zemljiste - gradevinska parcela ................ P = 428 n/ 


- Vlasnistvo - Krunic Dragisa ..... 1Il. 

3. fvlETODOLOGlJA UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI 
. -

NEPOKRETl..JOSTI 

Trenutna trzisna vnJectnost nepokretnosti utvrdu.je se vrednovanjem 
osnovnih i korektivnih elernenata, globalnom metodom. 

- Osnovni elementi su: 1. 	netto graaevinska povrsina objekta ( NGP ), 
2. prosjecna trzisna vrijednost 1 m 2 J"JGP, 
3. starost objekta . 

.. Korektivlli elementi su: 	 1 -- lokacija objekta 
2 - kvalitet objekta 
3 - kvantitet objekta 
4 - kvalitet infrastrukture 
5 - stepen zavrsenosti objekta 
6 - bonitet objekta 
7 - stepen ostecenosti. 

http:utvrdu.je
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- prizemJje - ( NGP ) - mesnica ,. .......... ... 52,48 m2 


V 'i" ')< 9' 2
- rostJI)11lCa .. ,. ........ J 1, 4 	m 

2 - posl~vni prostor .. 76,80 m 

- galerijski prostor .. 14,52 	m2 

- sanitarlje i kabne.. 9,82 	m 2 

Ukupno : 185,56 m2 

- terasa ................... 50.,00 m2 

sprat - (NOP) - integraini poslovni prostor ... 214,54 m2 

- balkoni i lode ...... 50% ... ..... 21,90 m2 

236,441112 

- potkrovlje - (NGP) 	- stambena cjelina 1 ............... 67,24 m2 


- stambena cjelina 2 ....... -........ 56,10 m2 


- stambena cjelina 3 ............... 50,09 1112 


- balkoni .......... 50% ..... ......... 25,94 nl 

Ukupno: 19937 m2 , 

Ukupno ( NGP) prizemlje + sprat + potkrovlje iznosi 621,37 m2 
• 

'* Etaze su Dovezane sa stubistem. 
L 

Povrsine uzete iz projektne dokumentacije koje odgovaraju stanju na 
terenu. 

- TEHNICKI OPIS (prema korektivnim eiementima) 

]. 	Lokacija objekta u okviru I stamebno - poslovne urbane zone, teren ravan, 
pristupacan. 
Pristup sa kamenom poplocane trotoarske povrsine i sa poplocanog platoa 
( trga ). 
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3. 	ProJcktno IjeSenje., osuncanje, veze prostora, hodne Jinije, Vl.zure, 
yeliCina U odnosu na funkciju ( u potpunosti zadovoljava ). 

4. 	 Postoji gradska yodoyodna, kanalizacijska, eiektro i TT mreza, Jayna 
rasvjeta, hidrantska mreza u objektu. 
Pristupni asfaltni put ( saobracajnica prvog reda ) i manipulativni pjesacki 
plato. 

5. 	 Objekat je gradevinski zayrsen. 
Nedostaje dio zavrsnih zanatskih radoya i dio instalaterskih radoya fine 
montaze. 
PrizemUe - potrebna zayrsna obrada podova i zidoya te dio instalaterskih 

radova. 
Sprat - potrebna zayrsna obrada zidoya i podoya, enterijerska obrada i fina 

montaza infrastrukture. 
PotkrovIje - nedostaju dijeioyi zanatske i enterijeske obrade stanoya. 

6. 	 Gradevinsko - zanatska obrada yrlo kvalitetna. 
PokrOY crijep, oluci i opsayi bakami, fasada bojena sa dijeiom kamene 
obloge, otvori PVC ( yanjski ) i stolarske pozicije ( unutrasnji ), uradeni 
podovi dijelom keramika odnosno kamen. 

7. 	 Objekat nema yidnih ostecenja i zanatskih nedorecenosti. 

5. 	 VRIJEDNOST NEPOKRETNOSTI 

U procjeni trenutne trzisne vrijednosti objekta uzeto je u obzir trenutno 
stanje objekta u yrijeme uyida i date su procjene trenutne trZisne 
yrijednosti 1 1112 oyakyih objekata na podrucju Opstine Trebinje u 
tekucoj godini, a uzimajuci u obzir osnovne i korektiyne elemente 
procjene koji uticu na konacnu yrijednost. 



'" 1 -. -I -, " . ,-, \ ' . , I, < " , - t n ';\ I .r. d l IC . '. -:1 1_ ,l(lg.U~,. I I. ':;) , 

, 	 .. 
!- ( ') J, \..'~·i ," \.i ; rl 1~ !.i ~:: 1 • - · I.: f. ~ 

I ' :\H. d("" I.!i: i , j ' t. " 1 , ' , ..; . i h .. E -' .)· l ' J 

,..' .	 d·ijeono§l v3njskog nn.:{1cnj~~ I partent ) sa 
in frastrukturorn i troskov lm3 uredehjil zem .lj ista, 

Tabelarni pregled vrijed nosti nepokretnosli po element im a 

m2i 1.0· 1gradevinsko ze-~~jiste--'~- j 428,OOr-10-OKM1 42800 KM I 
1-'--- . ----+ . i ! -i 
1 11 1 I . r I "d' o I m 

2 
186,00 2000 KM 1372000 KMf-l~'!' !__.?nz_emLJ~~:- pOSlOVnl_ l 

' l..<-."l VrIzemlJe - terasa --I---l~ )U,UU 300 KlVrrSmr01Z1VI­
I 

i I ' . 

r2.1.1 sprat - poslovna cj~U;a 1112 236,00 2000 KIVl 472000 KIV1 I 
, I 

1112L1Jjy.2~krQ:'di~_~~tambel~ 	 199,001 1200 KMj238800 KM J 
I I 	 -t-' I 

4.1. parterno uredenje (cca ) 1112 J00,00 150 KM 15000 KM 

Ukupno: 1 155 600 KM 

v 

ZAI(LJUCAI( 

Trenutna trzisna vrijednost predmetne nepokretnosti v1asnistvo Krunic Dragise 
na parceli oznacenoj kao K.C. br. 1969 (SP) KO Trebinje u ul. Njegosevoj 
- Trebinje prema naprijed izlozenoj procjeni 

. . 
17J10 S1 

1 155 600,00 I(M 

- Procjena je izvrsena prema uvidu na licu mjesta, shodno vazecim propisima 
i normatlvlma i na osnovu pregleda cijena materijala i us1uga u 
sferi gradevinarstva U ovom trenutku. 

Trebinje: 16.12.2013. 	 vjestak 

8ogo MO~g.arh. 


