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1 1. 1. 2. Rje5enje Fe dera I n og m in ista rstva p ra vde,sarajev o,
broj:03-06-3-1089/06-V,od 13.03.2009 god.

o postavljenju mr Asima lbrahimpaiiia
ZA STALNOG SUD. VJESTAKA GRADEWNSKE STRLJKE,
PODOBLAST KONSTRUKCIJE I GEOTEHNIKA

tt.t.z.9veiana EJava
sud. ujeitaka mr Asima lbrahimpaiiia,
broj :03-06-3- 1 089/06-V,od1 3.03.2009 god

11.2. Fotodokumentacija
91. I . FASADA LOKALA,rstodna strana
9L. 2. P O5L. PRO9TOR-trg owna D ekont, ul. 3 enpka I 2,U nutr alnloet
51.3. POSL. PROSTOR-Lrgovtna DskonL, ul. 9enlska l2,Unotra5nlost
51.4. IRGOVI NA DISKONT, ul. I eryska I 2, kancelarla

11.3. Grafiiki prilozi

11.3.1. TLOCRT PROSTORUA M 1:50

STALNI SUDSKI VJESTAK
Gradevinske struke

igeotehnika

Bihai,t4.}4.2014 g. dipl.ing
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STRUENI NALAZ I MISLJENJE
Procjena trZi5ne cijene
Poslovni prostor ul. Senjska rbr. l0rl2 u Karlovcu
vl. firme,,Agrokomerc",V.Kladu5a

1. Uvod
1.1. Predmet struinog vjeStoienio
Temeljem ugovora sklopljenim sa Agencijom za privatizaciju u Bosni i

Hercegovini,Sarajevo, Broj:06-19-192-B/14, od 07.04.20t4 god.

o procjenim vrijednost Poslovnog prostorau ul. Senjska,br. 10 i 12 u

Karlovcu, koji je vlasnisWo vl. firme,,Agrokomerc",V.Kladuia
izvrSio sam, kao stalni sudski vjeStak grad. struke, navedeno vjeitadenje.

Dakle,strudnim vjeStadenjem sam uWrdio gradevinsku,prometnu/trZiSnu i aktualnu

fer trZi5nu cijenu navedenog poslovnog prostora.

Lokal se nalazi u prizemlju zgrade P+4,koja je u tlocrtu prvokutnog oblika.

Dono 11. oprilo 2014g. sam na licu mjesta u ul. Senjska,br. l0,l2,u Karlovcu,

,uz saradnju mr Asmira HandZi6a,dipl. ing ,pregledao i ustanovio sadainje stanje

lokolo, konstrukcije,zidova i podova,stropa,grad. stolarije i bravarije,kudnih
instalacija,upotrebljene grad. materijale,te sadinio potrebne tehn. skice tlocrta
lokala i izvr5io detaljna grad. mjerenja dimenzija i visinskih kota unutarnjih
prostorija lokala,snimio color. fotografije interijera i fasada zgrade.

1.2. KoriStene podloge

Kod strudnog vjeitadenjaza procjenu cijene navedenih poslovnih prostorija koristio

sam tehn. Dokumentaciju izradenu na osnovu snimljenih domenzija pojedinih

prostorija na licu mjesta.,zakonsku regulativu i gradevinske i druge teh. propise

kako je niZe navedeno.

L.z.L. DokumentacijarstruEne podloge

1. Gradevinski nacft:

,/ TLOCRT PROSTORIJA M 1:50

izradeni na osnovu grad. mjerenja objekta na licu mjesta.

2. Fotodokumentacija gradevine snimljena na licu mjesta u Karlovcu

11.aprila, 20L4 g

t.2.2. Zakonska regulativa i propisi

1. Odluka o jedinstvenim elementima zaizraiunavanje prometne vrijednosti
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stambene zgrade ili stana kao posebnog dijela zgrade;
(Sl. list SRBiH broj 4ol8s);

2. JUS U.C2.100, Povriina i zapremina zgrada-uslovi izradunavanja;
3. Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine", broj 76/07 i38109);

4. Zakon o gradevinskom zemljiStu ;
5. Odluku o komunalnoj naknadi grada Karlovac;
6. Zakljuiak o utvrdivanju bazne cijene troikova uredenja graclevinskog zemljiSta;
7. Tehnidki propisi inorme u graalevlnarstvu (Knjiga 1. i 2.).

1.3. Metodologija rada

Kod procjene cijene navedenih poslovnlh prostora koristio sam uobidajenu
metodologiju koja se primjenjuje u grad. praksi za potrebe procjene cijene zgrada,s

time 5to je proiirena na utvrcllvanje pojedinih karakteriinih-strukturalnlh cijena
gradevine i 5to je sve dokumentirano tehn. graf. nacrta gradevine.Sve anallze i

struine konstatacije dokumentireni su odgovarajudom tehniikom dokumentacijom.
Utvrdio sam strukturalne karakteristiine cijene:

/ trZiSnu grad. cljenu novih prostorijo ,

- '/ trZisnu grad. cijenu prostorija s amortizacijom,
/ prometnu cijenu prostorija s amotizacijom,
/ aktualnu fer triiSnu cijenu prostorija s amortizacljom.

Kod utvrdivanja aktualne fer trZisne cijene bllo je nuZno predhodno utvrditi i

navedene 4 strukturalne karakteristidne cijene.

- Ovim zainteresirani kupac dobiva kompletne podatke o karakteristiinim/strukturnim
cijenama dime je omoguiena mealusobna komparacija cijena,Sto je korisno i za

sada5njeg vlasnika objekta kod donoSenja poslovne odluke o prodaji lokala'
Uradio sam potrebne tehniike nacrte no nivou glovnog projekto:

Gradevinski nacrti:

/ TLOCRT LOKALA umjerilu M l:50
na osnovu detaljnih grad. mjerenja unutarnjlh gabarita/dimenzija svih prostorija
lokala.
Ovaj detaljan tehn. nacrt posluZio je za izradu dokaznice mjera i obraiun korisne i

grad. povr5ine prostorija lokala,odredivanje grad. strukture gradevine.
Tehn. nacrti i ostala tehn. dokumentacija uraclena je na nivou glavnog projekta u

> aplikacije:

" AutoCAD Archttecture 2012",

5to im daie tainost i pouzdanost.
Za izradu navedene tehnidke dokumentacije na nivou glavnog projekta,izradu

dokaznice mjera gracl. objekata,proraiuni gratl. ikorisnih povrSina idrugih tehn.
parametara za svaku prostoriju lokala kao cjelinu angaZirana je firma

/'=--r- geo t Lt \lf A d.o.o. Bihoc

rer,,lp,o,.ur,ni,i.."auaoru..nu-,'f,1*t;1'J::ili*ff*H#'\llif'"'
,utvrdivanje/proradun cijena iostali tehn, proraduni itehn. dokumentacija uraalena
je u apllkaciji

,,Microsoft Office 2010- Excel ,,
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s odgovarajudim kontrolama tadnosti,Sto daje pouzdanost itadnost,i iskazani su u
odgovarajudim priloZenim tabelama.
Operativne poslove kod proraduna karakteridnih c|ena gradevine ta koder izvrSila je
firma geoTEtlNll\A d.o.o. Biho6 u aplikacije ,, Microsoft office 2010- Excet,,

s odgovarajudim kontrolama tadnosti,i proraduni su iskazani u priloienim tabelama u
prilogu.
Uradene su i color fotografije fasada zgrade i enterijera prostorua ,5to vizualno
prezentlra gradevinu ijasno daje kompoziciju i prostorni poloZaj lokala u sklopu
posl. Stambene zgrade.
Navedeni graafevinsko-arhitektonski nacdi uracleni su na nivou glavnog projekta i

jasno prezentiraju objekat u tehn. smislu,i jednostavni su za razumijevanje i pruZaju
sve potrebne tehnidke informacije potencijalnim kupcima,a takoder i sada5njem
vlasniku.
U daljnjem tehnidkom izvjeitaju dao sam detaljniji opis gracl. kostrukcije,
metodologiju,tok i rezultate proraduna, utvrdio navedene karakteridne strukturne
cuene i na kraju u zakljudku dao utvrcfenu procjenjenu :

/ aktualnu fer trZiSnu cijenu,i
/ prometnu/trZi5nu cijenu gradevine,

/ jedinidne cijene, KM/m2 .

Dana 11. aprila.2014 g. izvriio sam detaljna grad. mjerenja dimenzija ivisinskih
kota prostor'rja na licu mjesta u Karlovcu,izradlo tehn. skice tlocrta i snimio color.
fotografije graclevine,
Na osnovu navedene tehn. dokumentac'tje,podataka i parametara uWrdio sam
strukturne cuene,koje su date u nastavku elaborata.

2. Grodevinsko vrijednost proslor'tjo

2.1. Op6i podaci

2.1.1. Vlasnik poslovnih prostorija je firma,,Agrokomerc",V.KladuSa
Prostorije sada koristi kao trgovinu pi6ima firma ,, Diskonf', Karlovac.

2.1.2. Lokacija :u ulicl Senjska,br. 10,12,Karlovac,u jugozapadnom dijelu grada

Karlovca,

2.1.3. Godina izgradnje i kori5tenja prostorlja zgrade - podetna godlna,nije mi
stavljena na raspolaganje upotrebena dozvola,a prema iskazu korisnika i

orjentacionoj procjeni vjestaka je usvojena 1990 g.

2.L.4. Bazna godina za odredivanje cijene prostorijo je mart,2014 god.

U daljem tekstu posebno sam uturdio:

/ trZi5nu grad. cijenu novog lokala,
r' trZiSnu grad. cijenu lokala s amodizacijom,
/ prometnu cijenu lokala s amortizacijom,
/ aktualnu fer trZiSnu cUenu lokala s amortizacijom.
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U BOSNI T HERCEGOWNI

Sarajevo

07.04.14
PrcdfiEt: Dosbva ebboab,str. nalazi obj. lG rlovac.

Dostavljam Vam elaborate u 3 primjerka elaborate :

Primlieno:

o//rZ-

Bnj: 24/14
Datum: 28.04.2014
Veza bruj:
Vai: 06-19-192-8/14
d 07.04.2014.
Nai: 24 /14,od:

2.

l STRUENI NALAZ I MISLJENJE
Procjeno lrZi5ne cijene

Poslovni proslor ul. Senjsko,br.1O,12 u Korlovcu
vl. firme ,,Agrokomerc",V. Kladu5a

STRUCNI NALAZ I MISLJENJE
Procjeno lzi5ne cijene

Poslovni prosld ul. Hebrongovo,br.l6C u Korlovcu
vl. frme ,,Agrokomerc",V. Kladuia

3. STRUENINALAZ I MISLJENJE
Procjeno trZi5ne cijene

Poslovni proslor- Distributivni cenlor,llok u Korlovcu
vl. firme,$grokomerc",V,KladuSa

na Vaiu upotrebu i koriStenje.
Takoder dostavljarno Vam i Raiun. br.2ll4,od 28.04.20t4 g. za izvdeno strucno
vjeitaf enje,na isplatu.
S poitova njem.

Prilog: 1, Elaborat kao tekstu, kom 3x3=9
2. Rafun br. 2/14, kom 1.

STALNI SUDSKI VJEsTAK
grodevinske struke,konstrukcije i geolehnika:

, mr ASIM IBRAHIMPASIC, dipl.[rg.
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2.2. Elementi za odredivanje grad. vrijednosti

Opisani su svi konstruktivni elementi gradevine s podacima o lokaciii,
povrSinama i stanje uredenja okoliSa.

Tehniiki opis

2.2.1. Dispozicija

Stambeno-poslovna zgrada u cijem se prizemlju je predmetni lokol se nalazi u
ulici Senjska,Karlovac.Sama zgrada je pravokutnog tlocrtnog oblika.

2.2.2, Lokacija

Stambeno-poslovna zgrada u dijem se prizemlju je predmetni lokol se nalazi u

ulici Senjska,br.10,12, Karlovac i ima dva ulaza/iulaza: na zapadnoj iistodnoj strani
zgrade.

2.2.3. Spratnost

Zyada P+4 se sastoji od :

/ Prizemlja i4 sprata

Raspored,oblik i povr5ina prostorija lokala je vidljiv na grad. nacrtu:

TLOCRT PROSTORIJA M l:50

2.2,4. Povriine

Povriina poslovnog prostoro po vrstama je:

> 1. gradevinska Ps= 146 m2

> 2. korisna Px= L27 m2

Dio povrSine grad. parcele zgrade koja pripada lokalu nije tadno utvrdena jer nije

mi stavljen na raspolaganje posjedovni list i copy katasta r.plana,nego sam na

osnovu iskustvenlg normativa odredio da iznosi
Pz=24m2.

2.2.5. Opis gradevinske konstrukcije

Dat je opis konstrukcije,zidova,podova,stropova, Ggradevinska stolarlja i bravarija,
unutarne/kuine instalacije.

Konstrukcija: Prema vrsti i kvaliteti kostrukcije i ugradenog gratlevinskog
materijala poslovno-stambena zgrada-lokal pripada petoj
kategoriji.

Sistem gradnje zgrade je armiranobetonska skeletna
konstrukcija,monolitna gradevina.

2.2.5.L. Temelji zgrade

Prema zapaZanju okolnog terena rpocjenio sam da je temeljno tlo je dobro nosivo'

Posto mi nije stavljen na raspolaganje glavni projekat zgrade nisam ustanovio vrstu

8
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dimenzlje temelja graclevine,ali to i nij od bitnog zna(aja za ovaj zadatak,jer
gradevina se u pogledu stabilnosti pona5a normalno.
Nisam zapazio nikakvo diferencijalno slijeganje gradevine,iz iega zakljudujem da je
gradevina solidno fundirana.

2,2,5,2. Vanjski i unutarnji zidovi,plafoni i podovi

Vanjski zidovi lokala su deb.30 cm,malterisani produZnim malterom, obraden'i

Unuira5nji pregradni zidovl su,deb. 15 i 25 cm. U sanitarnom dvoru su obloZeni

ker. ploEicama,l. kl.
Podovi su arm. betonska ploda poploiani keram. plodlcama,l. kl.,takoder iu
sanltarnom.
Vidljivo na tehn. nacrtima:

TLOCRT PROSTORIJA
i color. fotograftjama

u prilogu elaborata.

M l:50

2,2.5.3. Gradevinska stolarija i bravarija

Postavljena su 3 jednokrilna lizlog prozora u metalnom okviru na,sa

nadsvjetlarnikom,ostakljeni prozor. staklom,deb 4 mm,kom 3,na glavnoj zapadnoj i

na istodnoj fasadi lokala.
Postavljena su vrata na prostorijama jedvokrilna vrata u metalnom okviru, sa

nadsvjetlarnikom dim 80x200 cm,na obje fasade.
m i90x200 cm,ukupno 20 kom.U hodniku postaljena sujedna drvena,kombinirana
vrata sa prozorom.
Postavljeno je poZarno vanjsko,spiralno,teliino stepeni5te,koje vodi od prizemlja do

drugog sprata.Nosivi ielidni stub O16 cm,konzola INP 8,gazi5ta od

delidnog,rebrastog lima.
Navedena grad. stolarija i bravarija je u dobrom stanju.

Na priloZenim color. fotografijama vidljive su fasade zgrade i unutrainjost lokolo.
(Prilog: 51. I .,91. 2..91. 3.,91. 4. t naslovna9l.).

2,2.5,4. Unutarne/ kuEne instalacije

Dati sukradi opisi vodovod i kanalizacija ektroinstalacua i gruanja.

2.2.5.4.L. Vodovod i kanalizacija

Izvedene su unutarnje vodovodne instalacije za potrebe pitke vode i za sanitarne
potrebe potrebe od vodovodnih cijevi,odgovarajudeg profila,sa siguronosnim i

odzrainim ventilima.
Kudna vodovona mreZa prikljuEena je na vanjsku vod. mreZu ,u sklopu gradskog

vodovodnog sistema Karlovca.
Postavljena je hidrant. mreZa sa uredajima za protivpoZarnu zaStitu.

Takoder izvedena je unutarnja kudna kanalizacija od ljevanoieljeznih cljevi,
odgovaraju6eg proftla,za kudne odpadne vode i prikljudena preko reviz' Sahta na

vanjski gl. kolektor gradske kanalizacione mreie.
Instalacije vodovoda i kanalizacije su u funkciji.
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2.2,5,4.2. Elektroinsta lacUe

Unutarnje industrijske elektroinstalacije su izvedene,trofazna el' struja ,sa

odredenim brojem utidnica i prekidada.

El. instalaclje su u funkciji.

2.2.5.4.3. Grijanje

Prostorije se gruu toplotom iz vl. izvora.

2.2.5.5. Fasada i vanjski ulaz

Fasadni zidovi zgrade su malterisani plementom ozbukom,obracleni,a obe fasade

lokala su opisani prozor-izlozi'
Prodavnica ima dva ulaza: sa zapadne strane iz ul. Senjske br. 10 dirktno preko

dvokrilnih vrata,i sa istodne strane iz ul. Senjske br. l2direktno preko jdvokrilnih

vrata.

2.2,5,6. SaobraEajnice i uretlenje okoliSa

Do glavnog ulaza u prodavnicu se dolazi iz ul. Senjske'

Uz zgradu postoji parking za motorna vozila,koji je u funkciji.

okol-ne zelene i parkovne povr5ine su hortikulurno uredene,i dobro odrzavane.

U nastavku ovog eleborata izvrdio sam strukturalne cijene :

r' trZisna gradevinska cijena/vrijednost graalevina,

/ prometna cijena graalevine i

/ aktuelnu fer triiSnu cijena graalevine.
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3. Predmjer koliEina i obraiun cijena

Na osnovu izvrienih mjerenja dimenzija i gabarita prostorija izradne je

TLOCRT PROSTORIJA M l:50

Utvrdene je dokaznica mjera dimenzija pojedinih prostorija i obraiunate su korisne

i grad. povriine .

K;d toga koriSten je comp. Program/aplikaciju " Ofice 2010,Exel 2010",1 design u

Programu ,,AutoCAD Architecture 2011" ,iime je garantirana tadnost i pouzdanost

tehn. nacrta i obraiuna.
Za izradu navedene tehn. dokumentacije i uwrdivanje povriina angaZirana je

firma

/:---

-_-//
Poito se rodi o vrlo obimnim i sloZenim inZin.lerskim poslovimo'

3.1. obraEun povdina
prema navedenoj metod,sluze6i se podacima o dimezijama iz navedenih tehn.

nacrta izvrgen je obradun povriina lokala,Sto je iskazano u priloZenim tabelama

elaborata.

3.1,1. Korisne Povriine

obraiun korisne povrsine lokala je iskazana u Tab. 1/1, koja je u prilogu elaborata.

Korisna povrSina lokala iznosi

Pr= 127 m2

3.1.2. Grad. Povr5ine

Obradun grad. povrilna prvog sprata zgrode UZ je lskazana takoder u Tab' 1/1, u

prilogu elaborata.

Gradevinska povrSina prvog sprata zgrade UZ je

Pg= !46 m2'

3.1.3. Povriina grad. zemljiSta

Povr5ina grad. parcele koja pripada ovom lokalu ie Pz= 54 m2 .

3.1,4. Faktor troikova uretlenja gratl' zemljSta

ObraEunao sam ukupan faktor uieiia u troikovima uredenja grad. zemljiSta..

zgrade,kojeg dine relativni troSkovi pripremanja grad. zemljista i relativni troBkovi

opremanja grad. zemlji5ta i iznosi

Fu=O,7044

Proradun je dat u Tab.6lL. u prilogu elaborata'

geolEhNll(A d.o.o. Biho6
consolting, ingeniering, proiekting, leh. nodzor
BIHAC.E.KAVACEVICA bt.2 tel / lox : 0 37 / 222'7 37 . GSM 061 / 10G737
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3.2. Obraiun strukturnih cijena gradevine

Na osnovu utvrdenih parametara koji formiraju cijenu izradunao sam osnovne

strukturalne cijene lokala,koje su iskazane u nastavku elaborata.

3.2.L. Grad. cijena

- 
Izradunata je gradevinska cijena lokala :

./ lokala unovoj zgrodi,

./ lokala s otpisom amoftizacije

'/ lokal s uradunatom amortizacijom

5to je prikazano u Tab. 211' u prilogu.

v 
3.2,2.Prometna/triiSna cijena lokala

Utvrdio sam prometnu/trZiSnu cijenu lokala,Sto je iskazano u Tab. 2/1.u prilogu.

3.2.3. Aktualna fer trZisna cijena

y Struktura pondera aktualne fer triiSne cijene lokala data je u niZoj tabeli:

1. Ekonomska kretania 0,200

2. PoloZai 0,400

3. Moqufnost prodaje 0,300

4. Mogudnost prenamjene 0,050

5. Odnos troikova renamjene 0,050

6. Fer trii5na cijena gradevine 1,000

Koeficijente pondera odredio sam posebno za svaki dlan strukture zgrade,

uvaZavaju6i a ktua I ne korespodentne pa rametre.

Na osnovu izloZenog uWrdio sam

Aktualnu fer tdiinu crtenu lokolo
5to je prikazano u tabelama Tab. 3/1. koja je u prilogu elaborata.

4.L. 5tete na gradevini itroSkovi rekonstrukcije

Na licu mjesta 11. aprila. o.g. na lokalu izgradi nisu uo6ena nikakva o5tedenja.

4.2. Rekonstrukcija
prostorije se sada koriste kao trgovina ZivZnih namirnica i pi6a i mogu6e je izvrSiti

rekonstrukciju ovih prostorija za neke druge poslovne svrhe.

5 . Gradevinska vrijednost/cijena

5.1. Kategorija stambeno- poslovne zgrade

Prema vrsti i kvaliteti konstrukcije i ugradenog gradevinskog

materijala industrijska gradevina pripada petoj kategoriji.

5.2. Starost zgrade 2014-1990 g.=24 god.

5.3. Faktor amotizacije zgrade: Fa=0,8156

Izra6unat je uTab. LlZ
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5.4.1. Prosjedna trZi5na gradevinska jedin.cijena korisne poslovne

povrSine iznosi: Cnn= 1.450 KM/m'.

procjena trajnosti zgrade Ng=100 god.

procjena zonot. rodovo i instolocijo: Nz=50 god.

Udio mos. konstrukcije:
zonot. rodovo i instolocijo.

Struktura c'tjene
mas. konstrukcija
zanat. radovi i instal.

Ks=6o%
Kz= 40%.

1001 KM/m2
667 KMlm2

Ukupno=1.668 KM/m2

U daljim proradunima je kori5tena jedin. trZiSna gradevinska cuena

Cnn=1.668 KM/m2.

Proraduni su dati u fab. Ll2.

5.5. Gradevinska cijena/vrijednost

Na osnovu naprjed izloZenih elemenata ustanovio sam graclevinske

vruednosti/cijene lokala po strukturnim vrstama.

5'5'1 Novi lokal 
iznosi 211.918 KM

5,5,2. Lokal s amortizacijom iznosi 173.468 KM

5.6 , Gratlevinska vrijednost oStedenog lokala

Nisu zapaZena oStedenja lokala.

Proraduni kojima je utvrdena gradevinska vrijednost:

/ Novog objeKa
/ amortiziranog prvog sprata zgrade UobjektroZ i

dati su u tabeli Tab. 1/2. u prilogu elaborata.
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6. Prometna vrijednosti/cijena lokala

Utvrdio sam ukupni faktor udeSda u baznoj cijeni troSkova uredenja gratl. zemlji5ta

koji kao jedan od elemenata formira prometnu vrijednost/cijenu ,a obzirom na

potoiai u grad.zoni grada Karlovca ,uredenost i opremljenost gracl. zemljiSta,

stupnja izgradenosti komunalne i dr. Infrastrukture,elektroinfrastrukture,i
povoljnosti prlrodnih osobina grad. zemljiSta,druitvena infrastruktura,gustina
nseljenosti i druglh elemenata koji utliu na formiranje prometne/trZiSne cijene
gradevine.

6.1. Troikovi uredenjo grodevinskog zemlji5lo

6.1 .l . Tro5kovi pripremonio uredenjo grod. zemlji5to
5.1 .2. Tro5kovi opremonio grodskog grodevinskog zemljiSto:

iznose:

6.5. Visfna naknade za grad. zemljlSte (zem. renta) :

5.6. Cljena grad. zemljiSta:
Jeiin. c5ena grad. zemljiSta: Qs=300- KM/mz

Faktor zemljiSta'. P,, =0,37 m' .zf m' Pr.

lokol

6.7. TroSkovi realizacje investicije

6.8. Ukupna prometna vrijednost/cijena

Prometna cuena po 1 m2 korisne povriine
sa zemlji5tem iznosi
Graal.cuena po 1 m2 korisne povrBine iznosi

Utvrdlvanje prometne vrijednosti/cijene prostorija
dato je u fab.2ll. u prilogu.

0,L0777
o,59667

Fu= 0,70444

6.1.3. Ukupni faktor udeSda u baznoj cijeni troSkova uretfenja gratf' zemljiSta

Fu=O,70444

Obradun faktora je iskazan u Tab.6/1.

6.2. Povriina grad. parcele se sastoji

dio povriine grad. parcele koji pripada lokalu Pz=24 m2.

6.3. Zona
Zona: II grad. zona podrudja Karlovca.

6.4. Tro5kovi uredenja grad. zemljiSta
Prosjeini jedin. tr;skovi uredenla gratl' zemlji5ta Tu=180 KM/m2,

Tro5kovi uredenja grad. zemljiSta na podrudju II zone Karlovca

18.532KM

15.250 KM

16.223 KN4

25.430 KM

248.903 KM

1.959 KN4/m2

1,365 KM/m2
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u 7. Aktualna fer trii5na cijena

Teku(i trZisni uticaji na formiran je aktualne fer fiiiine ciiene gradevine odredeni su

putem pondera vrijedonosne strukture gradevine i aktualnih korespodentnih

faktora/koeficienata.Time je uUrdena aktualna fer tEiina ciiena

Prostorija lokala.

Aktualna fer trZisna cijena procjenjena je obzirom na vrjedonosnu strukturu
ponderiranih elemenata gradevine i procjenjenih aktuaknih korespodentnih

koeficijenata.

7.1. Ponderi i koeficijenti
proradun,struktura pondera,koeficijenti i cijene su iskazani u niZoj tabeli.

Aktualna fer trZiSna Prostorija

R/b
El e m e n ati trlii n e vrii ed n osa ti Ponderi Koefic.

aktual.
lrztsna
ciiena

1 1. Ekonomska kretanja 0,200 0,60 39.824

2 2. Pololai 0,400 0.50 99.561

3 3. Moqudnost prodaje 0,300 0,56 67.204

4 4. Mogudnost prenamjene 0,050 0,30 12.445

5 5. Odnos troikova Prenamjene 0,050 0,20 12.445

6 5. Fer trZiSna cijena lokala 23r.480

7.2. Trttina fer cijena Prostorija

A6ualna fer trZi5ne cijene prostorija s povrSinama gradevine i grad' zemljiStem

Dakle,aktualna fer trZisna cijena prostorija ,obzirom na aktualno
trZisno stanje prometa gradevina na lokalnom trZiStu u Karlovcu,procjenjena je na

iznos 231.480 KM.

Aktualna fer trZisna cijena 1 m2 korisne povrSine prostorijaje 1.821KM/m2.

data u niZoi tabeli

*q/* Loka! $enjska 10-12 Akiuolno fer triiSno ciieno lokolo Tob.3/l

Dat:L2.04.2014

Obiekat:Lokal ul. Sentska lO-12, lGrlovac Stanard : JUS U.C2.100

PROSTORIJA

naziv

POVRSINA P Promet.
cijena

led trZn

cijena

lzsa
cgena

pr.

Grad. Korisna

m m KM KM/m' KM

1

1. Povr5ine i cijena lokala
Povr5ino lokolo 146 127 248.903 1.821 231.480

2 Povr5ino grod. porc. dio zo lokol 54

3 2.Grodevino -lokol
4 Elemenofo trL v riied n osati Pond< Koef. TrZi5no

5

6

7

8

9

10

l. Ekonmsko kretonjo 0,200 0,80 39.824

2.Poloioj 0,400 r.00 99.561

3. Mogudnost prodoje 0,300 0,90 67.20t

4.Mogu-nost prenomjen e 0,050 r,00 12.44!

5.Odnos t roSkov o Prenomjene 0,050 1,00 12.44!

6.Aktuol.fer trZi5no cijeno groc 231.480

11 3. Jedin. ciieno
12 Aktuol. fer trZi5no c'rieno I m'korisne povrSir KM/m, 1.821
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Uwrdivanje aktualne fer trziSne cijene lokala zgrode dato je u Tab. 3/1.u prilogu

elaborata.

8. Rekapitulacija stukturnih cijena

U niZoj tabeli data je rekapitulac'rja strukturalnih cijena lokala koje sam uWrdio i

prezentirao u predhodnim analizama.

STALNI SUDSKI VJESTAK

Gradevinske struke

oblast konstrukcije i geotehnika

....,. or@MAfffiPAsrc,dipr. ins

Slrukturne ciiene

q2- Lokal Senjska 10,12 Shukturne cijene lokolo Tob.5/l

Objekat: Lokal ul, Senjs@ l!12. Karlovqq Dat:tZ.04.20L4

R/b Prosiorijo

noziv

Povriino P Jedin.
C'tjeno

KM

Notte
Grod. Korisno Z.cijen

m2 m' KM/M2

I PovrSino lokolo 146 127 1821 231.480

I Povr5ina pripadajuieg grad' zemlji5ta 54 0

Rekopit uloc'rjo st rukt urolnih cijeno

I l. Grod. cijeno nove grod. r.568 211.9'18

2 2.Grod. cijeno 1.spri. s omortizocijom 1.365 173.468

3 3. Grod. cijeno lokolo-o5ie6eno r.365 173.46e

4 4.Promet no cijeno lokolo 1.959 248.903

5 5.Aktuelno fer trZi5no cijeno lokolo 1.821 23r.480

IBRAHIMTISTC

Q,#*il$)
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9. Moguinost adaptacije
Rekonstrukcija i adaptacija prostorija za neke druge poslovne potrebe mo:e se

racionalno izvesti,ovisno o zahtjevima i potrebama vlasnika.
Situacione dimenzije, visinske kote i prostorni odnosi dati su u tehn. nacrtima:

/ ILOCRT PROSTORIJA M l:50
r' color. fotograflje,

gdje su vidliiva konstruldivna rjeSenja idetalji konstrukcije, prostorna dispozicija i

inienjerske mogudnosti rekonastrukciie .

Procjena cijene prostorija lokala dao sam na osnovu sadasnjeg stanja zgrade.
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10. Struino mi5ljenje i zakljuEak

1. Procjenjena aktualna fer trii5na cijena
poslovnih prostorija ul. Senjska br. l0,l2u gradu Karlovcu
korisne povr5ine 127 m"
vlasniStvo: fi rme .,Agrokomerc",V.Kladu5a,,

iznosi: 231.48O KM

Aktualna fer trZisna cijena 1 m2 korisne povrSine iznosl 1.821 KM.

2. Prometna/trZiSna c'rjena poslovnih prostorija

je 248.903 KM

Prometna/trZiSna cijena 1 m2 korisne povrSine je 1959 KM/m2.

U Biha6u, 14.04. 2014 god.

STALNI SUDSKI VJESTAK:

Gradevinske struke
igeotehnika

AStc,dipl. lng

,z'ir^icr,,
/.,.s\ri,r Gi'orr.,

s"s lstlr,t
IBRAHTMP

P7,f;lr:,,.,$
<1;mi-9
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mr ASIM IBRAHIMfaSIe,aipl iog
magistar tehnidkih znanosti iz podrudja gradevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK
GRADEVINSKE STRUKE
KONSTRUKCIJE I GEOTEHNIKA

BIHAC, E.Kovaievita 2, Email; asim.gea@bih.net.ba
Tel-fax. 0 3 7 /2 2 2 -7 3 7,GSM : 061 / 1 00-7 37

Administrotivno okto

BIHAC
rv - 20t4
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iranaxrnnPASrc I
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Projektironje i consoliing:ceste,mostovi,grodevine,vodovodi,revizije,geodetskl i geotehnie ki rodovi,lehnidki nodzor
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Bosna i Hercegovina
FEDERACIJA BOSNE t HERCEGOVINE
FEDERALNO MINISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 03-06-3-1 089/06-V
Sarajevo, 1 3.03.2009. godine

Na temelju dlanka 10. stavak 1. Zakona o vje5tacima (<SluZbene novine

Federacije BiH), br. 49/05 i 38/08) federalni ministar pravde d o n o s i

RJESTruIT

Magistar tehnickih znanosti iz oblasti podrudja gradevinarstva ASIM

IBRAHIMPASIC, imenuje se za stalnog sudskog vje5taka gradevinske struke,
podoblast konstrukterstvo i geotehnika.

Vje5tak se imenuje na period od Sest godina.

Ovo rje5enje stupa na snagu danom donoSenja.

Obrazlo2enje

Magistar tehnidkih znanosti iz podrudja gradevinarstva ASIM

IBRAHIMPASIC je na Javni poziv za imenovanje vjeStaka na podrucju

Federacije Bosne i Hercegovine podnio pismeni zahtjev ovom ministarstvu, kao

i potrebnu dokumentaciju o ispunjenju uvjeta iz clanka 9. Zakona o vjeStacima

za imenovanje za stalnog sudskog vjeitaka gradevinske struke za podrucje

Federacije Bosne i Hercegovine.

Imenovani je zadovoljio na provjeri strucnog znania iz gradevinske

oblasti, pred Strudnim povjerenstvom za utvrdivanje liste stalnih sudskih

vjeStaka.

Buduci da su ispunjeni svi uvjeti iz

odludeno kao u dispozitivu ovog rjeSenja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

clanka 10. Zakona o vje5tacima, to je

Protiv ovog rjeSenja nije dopu5tena ilalba, ali se moZe pokrenuti upravni

spor tuZbom pred Kantonalnim sudom u Sarajevu u roku od 30 dana od dana

prijema ovog rjeSenja. Tuzba se podnosi u dva istovjetna primjerka.

Dostaviti:

1. lmenovanom,
2. Evidenciji
3.Arhiva

n
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GRADEVINSKE STRUKE
KONSTRUKCIJE I GEOTEHNIKA

BIHAC, E.Kovaievita 2

Tel-fax : 037/222-7 37,GSM : 061 / 1 00-737

Proroaun cijeno zgrode
Povr5ine

BIHAC
tv- 2014
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_qr- Lokal Predmjer-Lokalrul. Senjska 10- l2,Karlovac Tab.Ul

Objekat: -Lokal, ul. Senjska 10-12 Karlovac
Dat:14.04.
20L4

STANDARD: JUS U.C2.100

Pros torije
PROSTORIJA

noziv

DIMENZIJE
bxd

m

Visino
sprto

m

Koef.

k

POV RSINA
POD ZID

R/b
Ozn
oko

Grod. Korisno

Pg m' Pk m' oprs opis

POVRSINE

I
,l

Prostorijo 1 6,00 7,L2 42,61 ker.p obrodn

obrodn
obrodn

2 l staci 1 0,46
9f=6-rfr

0,24
6,18
5,18

ker.p

3

4
2 Prostorijo 2 60,93

l3,og
ker.p

2 Prostorijo 2 ker.p obrodn
obrodn
obrodn

obrodn
obrodn

5 2 istzaci 2
istac'l 2

0,55
oJs

0,36
T,20

ker.p
ker.p6 2

1

B

9

IO

il

3

Svega Pr 2
Kancelarija 2,44 2,82

L,l2
0,94

74,02
0,ea
1,29

ker.p
4 Lab 1,15 ker.p

5

6

WC

Ostava

2,44 2,29
1,28

ker.pl
t<e-pt

obrodn
obrodnt,L4 l,t2

12 Ukupno 127,09

=Ftr
trt_!-

=
1-

=

ffirl
T

==rFFFT
F:E+ffi-

Lokal ul. Senjska,brtO-t2
Karlovac

mr Asim lbrohimpo5ic
Siolni sudski vjeStok grod. struke

konstrukcije i geotehnikoPovrSine

L

MT_T
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*q/- Lokal Hbr16C Grod. cijeno lokolo ul Senjsko 10-12, Korlovoc Tab.112.

Obje kot: Lokol ul. Senjsko ,br. 10-12, Korlovoc Dat:12.04 .20L4
Stonord:JUS U.C2.100

)znok PROSTORIJA
DIMEI{ZIJE bxd POVRS NAP

koef nt koefbr
Bruto Korisno

R/b noziv m m m' m' ko k

I PovrSino lokolo 146,15 127,09 l,t 5
2 Povr5ino grod. porc. dio zo lokol 54,08 0,37

3 Storost zgrode 2014-1990 g.=24 no6 24

4 storost mos. kostrukcije zgrode: no= 10 god. 24

5 procjeno trojnosti zgrode:Ns= I 00 god. r00

6 udio mos. konstrukcije: Kg=60 % 0,60

7 udio zonot. rodovo i instolocijo. Kz= 40 %. 0,40

B Koef. Amortizocije i Foktor Fo Ng Nz ng n7 Fo

I Koef . omortozocije konstrukcije Kg r00 24 24 0,08928

r0 Koef. omortozocije zonot. rod. i instol. I 50 24 0,09216

il Koef. omortozocije zgrode/stono K
,l00

50 24 24 0,18144

12 Foktor omortozocije zgrode Fo 0,8r855

3 Grod. vrijednosl KM/m k KM/m' KM

4 Stropno normolno visino prostorije 2,85

5 Stropno ponder. visino sproto H 2,85

6 Koef. visine kv= 1,000

7 Zid u strukturi mas. konstrukcije 0,30

B

I
Koef. ude5(a zida u poskupljenju mas. kon. Kpz 0,000

Faktor poskupljejna mas. konstrukcije Fk=
,l,000

20 Zid u strukturi zanat.radova i instal. 0,.l00

21 Koef. u6e56a zida u poskupljen ju zr i instal kpi 0

22 Faktor poskupljejna zan.rad. i instalacija j,000 1,15

23 Prosj. trZi5no grod. cijeno I m2 kor.posl. povr5 1667 ,50 r 450 1.668

24 Strukturo: mos. konstrukcijo 0.60 r 000,50
,|,000 "l000,50

25 Strukturo: zonot.rodovi i instolocije 0,40 667,00 r,000 667,00

26 Ukupno 1667,50 1,00 1667 ,50

27 I .Novo grodevino-lokql 211.918

28 2. Amortizirqno Iokql 173.468

29 3. Oiledenje lokol step. oSted ko Fo 173.468

30 Grod. strukturo 1 . sproto-oSte-enje P=O 7" 0,00 0,000 r,000

3r grod-zo not. rodovi i instol-oStedenj 0% 0,00 0,000 0,000

32 Jedin. grad.cijena korisne povrSine KM/m2
,l.365

Lokal u ul. Hebrangova,br 16C

Karlovac

Procjena cijene

lokala

mr Asim lbrahimpaiii
stalni sudski vjestak

grad. struke

konstrukcije i geotehni ka

-

-



qvnjska 10 Triiino cijeno lokolo,Senisko 10-12, Korlovqc Iab.211

Objekot:Lokol ul. Senjsko.br. 10-12, Korlovoc Dat:12.04.20L4
Stonord : JUS u.c2.100

znok Noziv
POVRSINA P

koefnt
Grod. Korisno

R/b m' nf ko

I Povr5ine 146 127,09 l,l5
2 Povr5ino grod. porc. dio zo lokol 54 0 0,37

3 2. Tro5kovi uredenio qrqd. zem.

4 Jedin. bozno cijeno uredenjo grod. zemljiSto KM/m' 180

A Foktor ude5co u tro5kovimo uredenjo grod. zemlji5to Fu 0,7044

6 Tro5kovi uredenio grod. zem. KM 18.532

7 3. Cijeno grod. zemlji5to

8 Fokt zem PgplPkz Fz 0,3200

I Jedin.cijeno grod. grod. zemljito KM/m2 300

l0 Cijeno grod. grod. zemljiSio Cgz KM 16.223 16.223

ll 4. Rento

12 Grod. zono'. 2. Koef . visine renfe:Kr=O.l 0,1 0 Cgso 1200

l3 Rento KM r5.250

14 5. Rekopitulocijo - troikovi uredenio,grod. zemljiile,rento

t5
16

Tro5kovi uredenjo grodevinskog zemlji5to 18.532

15.250Rento

17 Ukupno: OK 33.782

t8 6. Reolizocijo investicUe/ N oziv Osnovico Zgrode EtoTo KM

19 Tehnidko doku mentocijo,revizije, komisij 211.918 0,04 I 8.477

20 ng. nodzor i konzolting 0,03

o,o4

I

1

I

5.358

21

22

Operativni troikovi investitora na realizacije 8.477

Ta kse,administrativni i dr.tro5kovi,porezi 0,0r 2.119

23 Ukupno 0,12 25.430

24 7. Promelno/trZi5no cijeno lokolo

25 Grod. cijeno 173.468

26 Rekopitulocijo - troSkov uredenjo grod. zemljiSto,rento 33.782

27 Operot. troSkovi investitoro reolizocije i tehn. dokumentocijo 25.430

28 Cijeno grod. zemljiSto 16.223

29 Prometno/trZi5no cijeno 248.903

30 8. Jedin. cijene

3t Promeino cijeno I m2 korisne povr5ine KM/m 1.959

32 Orod. cijeno I m2 korisne povrSine KM/m2 r.365

Lokal u ul. Hebrangova,br 16C

Karlovac

Procjena cijene

lokala

mr Asim lbrahimPaii6

stalni sudski vjeitak graevinske struke

konstrukcije i geotehnika

I



-q/* Lokal Senjska I.O,L2 Akluolno fer lriiSnq cijeno lokolo Tob.3/l

Dat:12.04.20t4
Objekat: Lokal u l. Senjska,br . LO- 12, Karlovac Stanard : JUS U.C2.100

)znak

pr.

PROSTORIJA

nrru

POVRSINA P--------t'---------
Grad. lKorisna

Promet.
cijena

Jed trZn
cijena

TrZiSa cijena

2-
m

-f
m KM

-KM7m'
KM

1

1. Povr5ine iciiena lokala
Povr5ino lokolo 146 127 248.903 1.821 231.480

2 Povr5ino grod. porc. dio zo lokol 54

3 2. Grodevinq -lokql
4 Elemenolo tri. vriiednosati Ponde Koef .

clJeno

5

6
j

8

9

1o

l. Ekonmsko kretonjo 0,200 0,80 39.824

2. Poloiaj 0,400
,|,00

99.561

3. Mogu-nost prodoje 0,300 0,90 67.204

4.Mogudnost prenomjene 0,050
,|,00

12.445

5.Odnos troSkovo preno mjene 0,050
.|,00

12.445

6.Aktuol.fer trZi5no cijeno grod. 231.480

t1 3. Jedin. ciieno
72 Aktuol. fer trZi5no cijeno I m'korisne povr5ine KM/m' 1.821

n

Lokal u ul. Hebrangova,br 15C

Karlovac

Procjena cijene

lokala

mr Asim lbrahimpaSii

stalni sudski vjeitak grad.struke

konstrukcije i geotehnika
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=q/- Lokal Senjska LO,l2 Fer lriiSno cijeno lokqlo Tab.4/1

Objekat:Lokal ul. Senjska L0-L2, Karlovac Dat:12.04.2014
Stanard : JUS U.C2.100

Oz

naka

R/b

PROSTORIJA

naziv

POVRS INA P Prom.
cijena

KM

Jedin.
:rz cuena

lrzrsna

_q!j_ena
KM

Grad Korisna'--z
m

'z-
m kMTm'

1. Povr5ine i fer trZi5na ciiena
1, Lokal 146 127 248.903 1821 231.480
2 Povr5ina grad. pripadajuieg grad. zemljiSta 54

l Ft-T-+-f-T-

- 
r

I
lj TI

I

--l
-

l

-ll

Lokal u ul. Hebrangova,br 16C

Karlovac

Procjen cijene

lokala

mr Asim lbrahimPaSii

stalni sudski vjeStak graevinske struke

konstrukcije i geotehnika

tt



Lokal Senjska,1.O,t2

Karlovac

Procjena cijene

lokala

mr Asim lbrahimpaiii
stalni sudski vjeitak grad. struke

konstrukcije i geotehnika

-q,- Lokal Senjska LO,l2 Strukiurne cfiene lokolo Tob.S/.l.

Obiekat:Lokal ul. Seniska L0,t2, Karlovac Dat:12.04 .2014

R/b Prostorijo
Povr5inoP Jedin.

Cijeno

KM

Notte
Grod Korisno rZ.cijen<

noziv m2 m2 KM/m2

I Povr5ino lokolo 146 127 1.821 231.480
I Povriina pripadajuieg grad. zemljiSta 54 0

Reko pitulocijo strukturolnih cijeno
I l. Grod. cijeno nove grod. 1.668 211 .918

2 2. Grad. cijeno 1.sprt. s omortizocijom r.355 173.468

3. Grod. ciieno lokolo-oSfedeno r.365 173.468

4 4.Prometno cijeno lokolo 1.959 248.903

5 S.Aktuelno fer trZi5no cijeno lokolo 1.821 231.480

T |

ll

=.

STALNI SUDSKI VJESTAK

,konstrukcij e i geotehnika.
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L
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q7 Lokat Senjska Foktor tro5kovo uredenjo grod. zemljiSto Tob.6/l

Obiekat:Lokal ul. Senjska l0-L2, Karlovac Dat:12.04.20t4

)ZNAK

rlb
OPIS TROSKOVA

Koeficijent Notte

L.

t
2

3

4

5

6

7

8

9

10

Tloskovrllrvog sprata gr1d. grq4evinskog zemli i5ta

Naknada za pretvaranje poljoprivrednog u grad. zemljiSte

Tro5\ovi pribavlj anj a zemIj iSta i zemljlSno-knjjlni prepisi

Geo9etski planovi

G e o I o 5 ka, ge o:n e h a n i ika i d ru ga i s p i tiva nj a z e m I j i 5 ta

Prostorno-izvedbeni planovi

Lokacij ska parcelacij a

Proj ekti komqnal. gratlevlna i instalacij a

Ru5enje objekala

Sanacija zemljGta

Jzmjes.Qnje ko11unal. gratlevina i instalacija

!ak1ac!a za usjeve i zasade

Naknada za objekte i preseljenja

Zamjenski stanovi

OdrZalranj e Praznih stanova

0stali troSkovi u pripremanju gracl. zemlji5ta

0,01_048

0,00665

0,00460

0,0021,4

0,01,456

0,00360

0,00574
0,00000

0,01000

0,00000

1.2

13

1.4

15

1.1. 0,00000

0,00000

0,00000

0,00000

0,05000

Svega: [1-15) 0,L0777

2.
't

2

3

4

5

6

rraailaamru,l:,?tu"vlePremlnF 
gra4tzemliista 

l
l

l
Asvaltni put 

]Asv{tni put sa plodnikom

favno parkiraliSte

lfavna rasvjeta

Hortikulturno ureclenj e

Ki5na kanalizacija

VodovodnamreLa

Fekalna kanalizacija

Gasna mrei.a

Telefonska mreLa

Operativna koordinacija

0

0,04868

0,00000

0,05000

0,03295
0,03000

0,20000

0,03993

0,04997

0,05000

0,00000

0,03655

OK

J_
B

9

10

TL

o
13
1.4 t 0,02359

0,03500

Svega: (1-13) 0,59667

Ukupno: (L+2) Fu= o,70444

Lokal u ul.Senjska,L0,12

Karlovac

Procjena cijene

lokala

mr Asim lbrahimpaii6

stalni sudski vje5tak graevinske struke

konstrukcije i geotehnika



mr ASIM IBRAHIMfAStC,oipt. ing
magistar tehnidkih znanosti iz podrudja graclevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK
GRADEVINSKE STRUKE
KONSTRU KCIJE I GEOTEH NIKA

BIHAC, E.Kovaievita 2

Tel-fax: 037/222-7 37,GSM : 06l I 1 OO-737

Dof um:14.02.2013

Grofidki pril ozi

Fotodokumentocijo
prilozi

@%i',i*oil'""irsrc I

'@;ri:,,i
s,;r'wBIHAC

rv- 2014

Projektironie i consolting:cesle,moslovi,grodevine,vodovodi,revizije,geodetski i geotehnieki rodovi,tehni6ki nodzor
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