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STRUENI NALAZ I MISLJENJE
Procjena trZiSne cijene
Poslovni prostor ul. Hebrangova ,br. 16C ,u Karlovcu
vl. firme,rAgrokomerc",V.Kladu5a

1. Uvod
l.l. Predmet struinog vjeStoienjo
Temeljem ugovora sklopljenim sa Agencijom za privatizaciju u Bosni i

Hercegovini,sarajevo, Broj:06-19-192-B/14, od 07,04.20L4 god'

o procjeni vrijednost Poslovnog prostorau ul. Hebrangova,br. 16C u

Karlovcu, koji je vlasni5Wo vl. firme,,Agrokomerc",V.Kladu5a izvr5io

sam kao stalni sudski vje5tak grad. struke,navedeno vieStadenje.

Dakle,strudnim vjeStadenjem sam uWrdio gradevinsku,prometnu/trZi5nu i aktualnu

fer trZisnu cijenu navedenog poslovnog prostora.

Lokal se nalazi u prizemlju zgrade P+4,koja je u tlocftu pruokutnog oblika.

Dono 1 1. oprilo 2Ot4 g. sam na licu mjesta u ul. Hebrangova,br' 16C,u

Karlovcu,uz saradnju mrAsmira HandZiia,dipl. ing ,pregledao i ustanovio sadaSnje

stanje lokolo, konitrukcije,zidova i podova,stropa,grad. stolarije i bravarije,kudnih

instilacija,upotrebljene grad. materijale, sadinio potrebne tehn. skice tloctta lokala i

izvr5io d-etatina grad. mjerenja dimenzija i visinskih kota unutarniih prostorija

lokala,snimio color. fotografije interijera lokala i fasada zgrade.

1.2. KoriStene podloge

Kod strudnog vjeStadenja za 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.

t.2,1. Dokumentacija,struine podloge

2. Gradevinski nacfti:

TLOCRT PROSTORI]A M I:50
izradeni na osnovu grad. mjerenja objekta na licu mjesta.

2 Fotodokumentacija gradevine snimljena na licu mjesta u Karlovcu
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1,2,2. Zakonska regulativa i propisi

1. Odluka o jedinstvenim elementima za izraiunavanje prometne vrijednosti

stambene zgrade ili stana kao posebnog dijela zgrade;
(Sl. list SRB|H broj a0l89);

2. JUS U.C2.100, Povr5ina izapremina zgrada-uslovi izrafunavanja;
3. Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine", broj76107 i38109);

4. Zakon o gradevinskom zemlji5tu ;
5. Odluku o komunalnoj naknadi grada Karlovac;

6. Zakljuiak o uwrdivanju bazne cijene troskova uredenja gradevinskog zemljista;

7. Tehniiki propisi i norme u gradevinarstvu (Kniiga 1. i 2.).

1.3, Metodologija rada

Kod procjene cijene navedenih poslovnih prostora koristio sam uobifajenu
metodologiju koja se primjenjuje u grad. praksi za potrebe procjene cijene zgrada s

time sto je prosirena na utvrdivanje poiedinih karakteriinih-strukturalnih cijena

gradevine/zgrade i 5to je sve dokumentirano tehn. graf. nacrta gradevine.Sve

inalize i strudne konstatacije dokumentireni su odgovarajudom tehnidkom

dokumentacijom.
Utvrdio sam strukturalne karakteristidne cijene:

/ trtiinu grad. cijenu novih prostorijo,
/ trZi5nu grad. cijenu prostorija s amortizacijom,
/ prometnu cijenu prostorija s amoftizacijom,

/ aktualnu fer trZi5nu cijenu prostorija s amoftizacijom.

Kod utvrdivanja aktualne fer trZiine cijene bilo je nuzno predhodno utvrditi i

navedene 4 strukturalne karakteristidne cijene.

Ovi m zainteresi rani kupac dobiva kompletne podatke o karakteristitni m/strukturni m

cijenama dime je omoguiena medusobna komparacija cijena,5to je korisno i za

sadaSnjeg vlasnika objekta kod donoSenja poslovne odluke o prodaji lokala.

Uradio sam potrebne tehnidke nacrte no nivou glovnog projekto:

Gradevinski nacrti:

TLOCRT LOKALA u mjerilu M l:50
na osnovu detaljnih grad. mjerenja unutarnjih gabarita/dimenzija svih prostorija

lokala.
Ovaj detaljan tehn. nacrt posluZio jezaizradu dokaznice mjera i obradun korisne i

grad. povrSine prostorija lokala,odredivanje grad. strukture gradevi ne.

Tehn. nacfti i ostala tehn. dokumentacija uradena je na nivou glavnog projekta u

aplikacije :

" AutoCAD Architecture 2012",

sto im daje tatnost i pouzdanost.
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Za izradu navedene tehnidke dokumentacije na nivou glavnog projekta,izradu

dokaznice mjera grad. objekata,proraduni grad. i korisnih povrSina i drugih tehn.
parametara za svaku prostoriju lokala kao cjelinu angaZirana je firma

€7 geoTEFlNll(A d.o.o. Biho6

,.,,?^?gitixg'.'i"%"^T:!:?,;,P{'l?lll}9,;)'!,-Eil:,:,,,
Teh n. proradu ni, izrada dokazznice mjera, proradu n povrSi na prostorija

,uwrdivanje/proradun cijena i ostali tehn. proraduni i tehn. dokumentacija uradena
je u aplikaciji

,,Microsoft Office 2010- Exce/ ,,

s odgovarajudim kontrolama tadnosti,Sto daje pouzdanost i tadnost,i iskazani su u

odgovarajudim priloZenim tabelama.
Operativne poslove kod proraduna karakteridnih cijena gradevine takoder izvrSila je

firma geoTftlNll\A d.o.o. Biho6 u aplikacije ,, Microsofr Office 2010- Excel,,

s odgovarajudim kontrolama tadnosti,i proraduni su iskazani u priloZenim tabelama u

prilogu.
UradLne su i color fotografije fasada zgrade i enterijera prostorija ,5to vizualno

prezentira gradevinu ijasno daje kompoziciju i prostorni poloZaj lokala sadaSnji

objekta.
Navedeni gradevinsko-arhitektonski nacrti uradeni su na nivou glavnog projekta i

jasno prezentiraju gradevinu u tehn. smislu,ijednostavni su za razumijevanje i

pruZaju sve potrebne tehniike informacije potencijalnim kupcima,a takoder i

sada5njem vlasniku.
U daljnjem tehnidkom izvje5taju dao sam detaljniji opis grad. kostrukcije,

metodotogiju,tok i rezultate proraduna,utvrdio navedene karakteridne strukturne

cijene i na kraju u zakljudku dao uUrdenu procjenjenu :

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

./ jedinidne cijene, KM/m2.

Dana 11. aprila. 2Ot4 g. izvrSio sam detaljna grad. mjerenja dimenzija i visinskih

kota prostorija na licu mjesta u Karlovcu ,izradio tehn. skice tlocrta i snimio color.

fotografije gradevine,u
Na osnovu navedene tehn. dokumentacije,podataka i parametara utvrdio sam

strukturne cijene,koje su date u nastavku elaborata.

2. Grodevinsko vrijednost proslorijo

2.1. Op6i podaci

2.L.L. Vlasnik poslovnih prostorija je firma,,Agrokomerd',V.Kladu5a
rostorije sada koriste firma ,,KAPA", kao ind. pogon za pakovanje Sedera za hotele i

ugostiteljske rad nje, Ka rlovac.

2.L.2. Lokacija :u ulici Hebranga,br. l6C,Karlovac,u jugozapadnom dijelu grada

Karlovca.
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2.1.3. Godina izgradnje i koristenja prostorija zgrade - podetna godina,nije mi

stavljena na raspolaganje upotrebena dozvola,a prema iskazu korisnika i

orjentacionoj procjeni vje5taka je usvojena 1990 g.

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

U daljem tekstu posebno sam utvrdio:

/ trZi5nu grad. cijenu novog lokala,
/ trlilnu grad. cijenu lokala s amortizacijom,
/ prometnu cijenu lokala s amortizacijom,
/ aKualnu fer trZi5nu cijenu lokala s amortizacijom.

2,2. Elementi za odredivanje gratl. vrijednosti

Opisani su svi konstruKivni elementi kons gradevine s podacima o lokaciji,
povriinama i stanje ureClenja okoliSa.

Tehniiki opis

2.2.1. Dispozicija

Stambeno-poslovna zgrada u -ijem se prizemlju ie predmeini lokol se nalazi u

ulici Hebranga,Ka rlovac.sama zgr ada ie pravokutnog tlocrtnog oblika.

- 2.2,2, Lokacija

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

ulici Hebranga,br.l6C,Karlovac i ima ulaza/iulaza:na juZnoj,proieljnoj fasadi

zgrade.

- 2.2.3, Spratnost

ZgradaP+4 se sastoji od :

/ Prizemlja i4 sprata

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

TLOCRT lokolo M l:50

2.2.4. Povrsine

Povriina poslovnog prostoro-lokolo po vrstama je:

> 1. gra(levinska Ps= 54 m2

', 2. korisna Pt= 62 m2

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

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

osnovu iskusWenig normativa uzeo da iznosi

Pz= 23 m2 .

Poslovni prostori Procjeno cijene mr Asim lbrohimpoSi6
lokolo stolni sudski vie5tok grod. struke



2.2.5. Opis gradevinske konstrukcije

Dat je opis konstrukcije,zidova,podova,stropova, Ggradevinska stolarija i bravarija,

unutarne/kudne instalacije.

Konstrukcija: Prema vrsti i kvaliteti kostrukcije i ugradenog gradevinskog

materijala poslovno-stambena zgrada-lokal pripada petoi
kategoriji.
Sistem g rad nje zgrade je a rmi ra nobetonska skeletna
konstrukcija,monolitna gradevina.

2.2.5.1. Temelji zgrade

Prema zapaZanju okolnog terena rpocjenio sam da je temeljno tlo je dobro nosivo.
po$to mi nije stavljen na raspolaganje glavni projekat zgrade nisam ustanovio vrstu i

dimenzije temelja gradevine,ali to i nij od bitnog znadaja za ovaj zadatak,jer

gradevina se u pogledu stabilnosti pona5a normalno.
fuisam zapazio nikikvo diferencijalno slijeganje gradevine,iz 6ega 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, obradeni

poliiolorom s unutarnje strane.Unutra5nji pregradni zidovi su,deb. 15 i 25 cm' U

sanitarnom ivoru su obloZeni ker. plodicama,l. kl.
podovi su arm. betonska ploda poplodani keram. plodicama,l. kl.,takoder i sanitarni

dvor.
Vidljivo na tehn. nacrtima:

TLOCRT M I :50

icolor. Fotografljama

u prilogu elaborata.

2.2.5..3. Gradevinska stolarija i bravarija

postavljena su 2 jednokrilnaizlogal prozora u metalnom okviru na,sa pomiinim

nadsvietlarnikom,ostakljeni armir. prozor. staklom,deb 4 mm, ,na glavnoj juZnoj

fasadi lokala.
postavljena su na fasadnom zidu ulazna dvodvokrilna vrata u metalnom okviru, sa

nadsvjetlarni kom,di m . 80x2x240 cm fasade.
Na ulazu u kancelariju su druena,jednokrilna vrata,l. kvalit.a u pom. Prtostoriju i

WC su takoder drvena,jednokrilna vrata,1. kvalit.
Navedena grad. stolarija i bravarija je u dobrom stanju'

Na priloZenim color. fotografijama vidljive su fasade zgrade i unutra5njost lprostorijo.

(Prilog:51. 1.,51. 2,, 51. 3.,51 .4. t naslovnaSl.).

2.2.5.4. Unutarne/ kuEne instalacije

Dati su kradi opisi vodovoda, kanalizacije,ektroinstalacija i grijanja.
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2.2.5.4.L. Vodovod i kanalizacija

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

odzradnim ventilima.
Kudna vodovona mreZa prikljudena je na vanjsku vod. mreZu ,u sklopu gradskog
vodovodnog sistema Karlovca.
Postavljena je hidrant. mreZa sa uredajima za protivpoZarnu za5titu.
Takoiler izvedena je unutarnja kudna kanalizacija od ljevanoZeljeznih cijevi,
odgovarajuieg profila,za kudne odpadne vode i prikljudena preko reviz. Sahta na

vanjski gl. kolektor gradske kanalizacione mreZe.
Instalacije vodovoda i kanalizacije su u funkciji.

2.2.5.4.2. Elektroinstalacije

Unutarnje industrijske elektroinstalacije su izvedene,trofazna el. struja.,sa
odredenim brojem utitnica i prekidada.
El. instalacije su u funkciji.

2.2.5.4.3. Grijanje

Prostorije se griju toplotom iz vl. izvora.

2,2.5.5. Fasada ivanjski ulaz
- Fasadni zid zgrade i lokala su malterisani plementom oibukom,obraCleni,5to je

vidljivo na priloZenim fotografojama.
Ulaz u prostorije je s juZne fasade.

2,2.5..6. Saobraiajnice i uredenje okoliSa

Do glavnog ulaza u prodavnicu se dolazi iz ul. Senjske.
Uzzgradu postoji parking za motorna vozila,koji je u funkciji.
Okolne zelene i parkovne povrSine su hortikulurno uredene,i dobro odrZavane.i 
U nastavku ovog eleborata izvrdio sam strukturalne cijene :

/ trZiSna g radevi n ska cije na/vrijed nost g radevi na,

/ prometna cijena gradevine i

/ aktuelnu fer trZi5nu cijena gradevine.

Poslovni prostori Procjeno cijene
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3. Predmjer koliEina iobraEun cijena

Na osnovu izvr5enih mjerenja dimenzija i gabarita prostorija izradne je

TLOCRT M ]:50

Utvrdene je dokaznica mjera dimenzija pojedinih prostorija i obratunate su korisne

i grad. povr5ine .

Kod toga koristen je comp. Program/aplikaciju " Ofice 2010,Exel 2010",i design u

Programu ,,AutoCAD Architecture 2011" ,time je garantirana tatnost i pouzdanost

tehn. nacfta iobraduna.
Za izradu navedene tehn. dokumentacije i utvralivanje povrSina angaZirana je

firma

.=-r- qeof FI-\II Ad.o.o. Bihoc

poito se rodi o v.o obi m nim ;3:ffi";:::ij,I'"nTo,;11 
t 222.^.37' G sM 06 1 / t a0 7 37

3.1. Obraiun PovrSina

Prema navedenoj metod,sluZe6i se podacima o dimezijama iz navedenih tehn.

nacfta izvrien je obradun povrSina lokala,Sto je iskazano u priloZenim tabelama

elaborata.

- 3.1.1. Korisne povrSine

Obraiun korisne povr5ine lokala je iskazana u Tab. 1/1, koja je u prilogu elaborata.

Korisna povriina lokala iznosi

Pr= 54 m2

3.1.2. Gratl. PovrSine

Obradun grad. povrSina prvog sprata zlokolo je iskazana takoder ufab. U2, u

prilogu elaborata.

Gradevinska PovrSina lokala je

- P9= 62m2'

3.1.3. Povriina gratl. zemljiSta

Povr5ina grail. parcele koja pripada ovom lokalu je Pz- 23 m2 .

3. 1.4. Faktor troSkova urettenja gratl. zemljSta

Obradunao sam ukupan faktor ude56a u tro5kovima uredenja grad. zemljiSta
- zgrade,kojeg dine relativni troSkovi pripremanja grad. zemljiSta i relativni troSkovi

opremanja grad. zemljiSta i iznosi

Fu=O,7044

Proradun je dat u fab. 612. u prilogu elaborata'

Poslovni prostori Procjeno cijene
lokqlo

mr Asim lbrohimpo5i6
slolni sudski vje5tok grod. struke
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3.2. Obraiun strukturnih cijena gradevine

Na osnovu utvrClenih parametara koji formiraju cijenu izratunao sam osnovne
strukturalne cijene lokala,koje su iskazane u nastavku elaborata.

3.2.1. Grad. cijena

Izrafunata je gradevinska cijena lokala :

/ lokala unovoj zgrodi,
/ lokala s otpisom amoftizacije
/ lokal s uradunatom amoftizacijom

Sto je prikazano uTab. 712. u prilogu.

3.2.2. Prometna/trii5na cijena lokala

Utvrdio sam prometnu/trZiSnu cijenu lokala,Sto je iskazano urab.2/2. u prilogu'

3.2,3. Aktualna fer triiSna cijena

Struktura pondera aktualne fer trZi5ne cijene lokala data je u niZoj tabeli:

1. Ekonomska kretanja 0,200
2. Pololai 0,400
3. Moqudnost prodaje 0,300

4. Mogudnost prenamjene 0,050

5. Odnos troSkova renamjene 0,050

6. Fer triisna cijena graafevine 1,000

- Koeficijente pondera odredio sam posebno za svaki dlan strukture zgrade,

uvaZavajuii aktualne korespodentne para metre'
Na osnovu izloZenog utvrdio sam
Aktualnu fer tdiinu cijenu lokola
Sto je prikazano u tabelama Tab. 312. koja je u prilogu elaborata.

- 4.t. Stete na gratlevini itroikovi rekonstrukcije

Na licu mjesta 11. aprila. o.g. konstantiraosam da na lokalu izgradi nisu uodena

nikakva oitedenja.

4.2. Rekonstrukcija

Prostorije se sada koriste kao ind. Pogon za pakovanje potr. 5eiera i moguie je

izvrSiti rekonstrukciju ovih prostorija za neke druge poslovne svrhe.

Poslovni prostori Procjeno cijene
lokolo

mr Asim lbrohimpo5i6
stolni sudski vjeStok grod. struke



5 . Gradevinska vrijednost/cijena

- 
51 Kateso:':,:::[]:.ffi.T:;il::,radenos 

sradevinskos
materijala industrijska gradevina pripada petoj kategoriji.

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

5.3. Faktor amotizacije zgrade: F.=Q,$1356

- Izradunat je u Tab. 1/2 .

5.4.1. Prosjedna trZi5na gradevinska jedin.cijena korisne
poslovne povrSine iznosi: Csn=1.450 KM/m2.

_ procjena trajnosti zgrade: Ng=100 god.

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

- Udio mos. konstrukcije: Kg=60 %

udio zonot. rodovo i instolocijo. Kz= 40 %.

L 
strukturarc'tjer<l?strut<ciia 

1001 KM/m2
zanat. radovi i instal. 667 Kl.1rlmz

Ukupno=1.668 KM/m2

_ 
U daljim proradunima je koriStena jedin. trZisna gradevinska cijena

Csn=1.668 KM/m2.

Proraduni su dati uTab.2l2.

5.5. Gradevinska cijena/vrijednost

v Na osnovu naprjed izloZenih elemenata ustanovio sam gradevinske
vrijednosti/cijene lokala po strukturnim vrstama.

v 5.5.1 Novi lokal iznosi 90.612KM

v 5.5.2. Lokal s amoftizacijom Iznosi 74.L7L KM

- 5.6 . Gradevinska vrijednost o5tetenog lokala

Nema odStedenja lokala.

- Proraduni kojima je utvrdena gradevinska vrijednost:

'/ Novog lokala
,/ amortiziranog lokala

dati su u tabeli Tab.2l2. u prilogu elaborata.

t2

Poslovni prostori Procjeno cijene
lokolo

mr Asim lbrohimpo5i6
stolni sudskivjeStok grod. struke
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6. Prometna vrijednosti/cijena lokata

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

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

poloZaj u grad.zoni grada Karlovca ,uredenost i opremljenost grad. zemljiSta,

stupnja izgradenosti komunalne i dr. infrastruKure,elektroinfrastruKure,i
povoljnosti prirodnih osobina grad. zemlji5ta,dru5Uena infrastruktura,gustina
nseljenosti i drugih elemenata koji utiiu na formiranje prometne/trZi5ne cijene
gradevine.

6.1. Troikovi uredenjo grodevinskog zemliiSto

6.1.1. Tro5kovi pripremonio uredenjo grod. zemljiSto
6.1 .2. Tro5kovi opremonio grodskog grodevinskog zemljiSto:

iznose:

6.5. Visina naknade zagrad. zemljiSte (zem. renta):

6.6. Cijena grad. zemljiSta:
:e-din. cijena grad. zemlji5ta: 9s=30Q KM/m2

Faktor zemlji5ta: Prs =0,37 m2 .zl m' Pr.

lokol

6.7. Tro5kovi realizacje investicije
lokolo

6.8. Ukupna prometna vrijednost/cijena lokala

Prometna cijena po 1 m2 korisne povrSine

sa zemljiStem iznosi
Grad.cijena po 1 m2 korisne povrSine iznosi

Utvrdivanje prometne vrijednosti/cijene prostorija
dato je uTab.2lL. u prilogu.

0,10777
0,59667

Fu= 0,70444

6.1.3. Ukupni faktor udeSda u baznoj cijeni tro5kova uredenja grad. zemlji5ta

Fu=O,70444

Obradun faktora je iskazan uTab.6l2.

6.2. Povr5ina 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
Prosjedni jedin. tro5kovi uredenia grad. zemlji5ta Tu=180 K4lmz,
TroSkovi uredenja grad. zemlji5ta na podrudju II zone Karlovca

B.BO4 KM

3.260 KM

6.937 KM

13.592 KM

106.764 KM

1.965 KM/m2
1.365 KM/m2

Poslovni prostori Procjeno cijene
lokolo

mr Asim lbrohimpo5ic
stolni sudski vjeStok grod. struke
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7. Aktualna fer triiSna cijena

Tekuci trZisni uticaji na formiranje aktualne fer trZiine cijene gradevine odredeni su

_ putem pondera vrijedonosne strukture gradevine i aktualnih korespodentnih- 
faktora/koeficienata.Time je utvrdena aktualna fer tdiina cijena
Prostorija lokala.

u Aktualna fer trZi5na cijena procjenjena je obzirom na vrjedonosnu strukturu
ponderiranih elemenata gradevine i procjenjenih aktuaknih korespodentnih
koeficijenata.

7.1. Ponderi i koeficijenti

u Proradun,struktura pondera,koeficijenti i cijene su iskazani u niZoj tabeli.

Aktualna fer trzisna prostorija

R/b
Elemenati tdiine vrijednosati Ponderi Koefic.

aktual.
lrzrsna
ciiena

1 1. Ekonomska kretanja 0,200 0,60 17.082

2 2. Pololat 0,400 0,50 42.706

3 3. Moqudnost prodaie 0,300 0,56 25.623

4 4. Mogudnost prenamjene 0,050 0,30 5.338

5 5. Odnos troSkova prenamjene 0,050 0,20 5.338

6 6. Fer tdiSna cijena lokala 96.088

7.2. Trtaina fer cijena prostorija

Aktualna fer trZisne cijene prostorija s povr5inama gradevine i grad. zemljiStem

data ie u niZoj tabeli

qi- Lokal Hbr15c
Aktuolno fer lriiSno c'ljeno lokqlo Tob.3/2.

Obiekat: Lokal ul. Hebranqova,br. 16C, Karlovac Dat:L2.04.2014
Stanard : JUS U.C2.100

PROSTORIJA

naziv

POVRSINA P Promet.
c[ena

Jed trin
c$ena

I rzsa
c'[enaI Lt tctl

pr.

Grad. Korisna

m m KM KM/m' KM

t
1. Povr{ine icijena lokala

Povr5ino lokolo 62 54 106.7 64 1.768 96.088

2 Povr5ino grod. porc. dio k.c. 23

3 2. Grodevino Prvi sprof b.s.

4 Elemen oto tE vrijed n osali Pondt Koef. TrZi5no

5

6

l
8

9

10

l. Ekonmsko kretonjo o,200 0,80 17.08i

2.PoloZoj 0,400 1,00 42.70(

3. Mogudnost prodoje 0,300 0,80 2s.623

4.Mogudnost prenomjene 0,050 1,00 s.33€

5.Odnos t ro5kovo prenomjene 0,050 r,00 5.33€

6.4ktuol.fer trZi5no cijeno groc 96.088

1l 3. Jedin. cijeno
12 nktuol. fer trZi5no cijeno I mz korisne povr5ir KM/m, 1.768

Dakle,aktualna fer trZi5na cijena prostorija ,obzirom na aktualno

Poslovni prostori Procjeno cijene
lokolo

mr Asim lbrohimpo5ic
stolni sudskivjeStok grod. struke
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trZi5no stanje prometa gradevina na lokalnom trZi5tu u Karlovcu,procjenjena je na
iznos 96.088 KM.
Aktualna fer trZisna cijena 1 m2 korisne povr5ine prostorijaje t.76LKMlm2.
Utvrdivanje aktualne fer trZi5ne cijene lokala zgrode dato je u Tab. 312.u prilogu
elaborata.

8. Rekapitulacija stukturnih cijena

U niZoj tabeli data je rekapitulacija strukturalnih cijena lokala koje sam uUrdio i

prezentirao u predhodnim analizama.

Slruklurne cijene

€.- Lokal Hbr16C Slrukturne cijene lokq lo Tob.5/l

Obiekat: Lokal ul. Hebranqova,br. 16C, Karlovac Dat:t2.04.2014

R/b Prostorijo

noziv

PovrSino P Jedin.
Cijeno

KM

Notte
Grod. Korisno 'Z.cijen

m2 m2 KM/m2

I Povr5ino prvog 62 54 1768 96.088

1 Povr5ina srad. pripadaiuies grad. zemlii5ta 23 0

Rekopit ulocijo st ru kt urolnih cijeno prv og
I l. Grod. c'rjeno nove grod. prvog sprc 1.658 90.612

2 2. Grod. cijeno 1.sprt. s omortizocijom 1.365 74.171

J 3. Grod. cijeno 1. sprt.-o5tedeno 1.365 74.171

4 4.Prometno cijeno 1. sprto 1.965 106.764
( 5.Aktuelno fer trZi5no cijeno 1. sprt bs 1.768 96.088

STALNI SUDSKI VJESTAK

Graclevinske struke
konstrukcij e i geotehnika:

mr Asim lbrohimoSic,dipl. ing

STALNI SUDSKI VJESTAK
Gradevinske struke

podoblast konstrukcij e i geotehnika:

mr ASIM lBRAHlMPRS|C,aipt. ing

Procjeno cijene
lokolo

mr Asim lbrohimpo5ic
stolni sudskivjeStok grod. struke

Poslovni prostori
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9, MoguEnost adaptacije
Rekonstrukcija i adaptacua ovih prostorija za neke druge poslovne potrebe moZe
se racionalno izvesti,ovisno o zahtjevima i potrebama vlasnika.! Situacione dimenzije, visinske kote i prostorni odnosi dati su u tehn. nacrtima:

/ TLOCRT M I:50
r' color. fotografije,

gdje su vidljiva konstruktivna rje5enja i detalji konstrukcije, prostorna dispozicija i

! inienjerske moguinosti rekonstrukcije.
Procjenu cijene prostorija lokala dao sam na osnovu sadasnjeg stanja .

Poslovni prostori Procjeno cijene mr Asim lbrohimpoSi6
lokolo stolni sudski vje5iok grod. struke
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10. Struino mi5ljenje izakljuEak

1. Procjenjena aktualna fer trZiSna cijena
poslovnih prostorija-lokala, ul. Hebrangova br. l6C,u gradu Karlovcu
korisne povrSine 54 m2

vlasniStvo : firme,,Agrokomerc",V.Kladu5a,

iznosi: 96.088 KM

Aktualna fer trziSna cijena 1 m2 korisne povrSine iznosi 1.768 KM.

2. Prometna/trZi5na cijena poslovnih prostorija-lokala

je t06.764KM

Prometna/trZi5na cijena 1 m2 korisne povrSine je 1.965 KM/m2.

U Bihadu,l 6.04.20L4 god.

STALNI SUDSKI VJESIAK:
Gradevinske struke

podoblast: kongtrukcije i geotehnika

,,.o4qllffi,o,'J,o,o, ,nn

6IH*A
TIBRAHIMPASI:

\?i,,,,,::",'9s1[i]ry

Procjeno cijene
lokolo

mr Asim lbrohimpoSic
stolni sudskivjeStok grod. struke

Poslovni prosiori

-

!t



mr ASIM IBRAHIMfAStf,Oipt. ing
magistar tehnidkih znanosti iz podrudja graclevinarstva

STALNI SUDSKI VJESIAK
GRADEVINSKE STRUKE
KONSTRUKCIJE I GEOTEHNIKA

BIHAC, E. Kovaievi1a 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 - 20L4

Projektironje i consolting:ceste,mostovi,grodevine.vodovodi,revizije,geodetski i geotehniaki rodovi,lehniaki nodzor
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Bosna i Hercegovina
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
FEDERALNO MI NISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 03-06-3-1 089106-V
Sarajevo, 1 3.03.2009. godine

Na temelju clanka 10. stavak 1. Zakona o vje5tacima (<SluZbene novine
Federacije BiH>, br. 49105 i 38108) federalni ministar pravde d o n o s i

RJESEruIC

Magistar tehniEkih znanosti iz oblasti podrudia gradevinarstva ASIM
IBRAHIMPASIC, imenuje se za stalnog sudskog vje5taka gradevinske struke,
podoblast konstruktersfuo i geotehnika.

Vje5tak se imenuje na period od Sest godina.

Ovo rje5enje stupa na snagu danom donoSenja.

Obrazloienje

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 vje5tacima
za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke za podrucje
Federacije Bosne i Hercegovine.

lmenovani je zadovoljio na provjeri strudnog znanja iz gradevinske
oblasti, pred Strudnim povjerenstvom za utvrdivanje liste stalnih sudskih
vjeStaka.

Buduci da su ispunjeni svi uvjeti iz clanka 1A. Zakona o vje5tacima, to je

odluceno kao u dispozitivu ovog rje5enja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rje5enja nije dopu5tena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni
spor tuZbom pred Kantonalnim sudom u Sarajevu u roku od 30 dana od dana
prijema ovog rje5enja. TuZba se podnosi u dva istovjetna primjerka.

Dostaviti:

1. lmenovanom,
2. Evidenciji
3.Arhiva
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mr ASIM IBRAHIMPASIi,OipI. ing
magistar tehnidkih znanosti iz podrudja gradevinarstva

SIALNI SUDSKI VJESIAK
GRADEVINSKE STRUKE
KONSTRUKCIJE I GEOTEHNIKA

BIHAC, E.Kovaievita 2
Tel-fax : 037/2 2 2-7 3 7,GSM : 061 I 1 00-737

Prorodun cijeno
Povr5ine

zgrade

BIHAC
IV- 2014

Proiektironje i consolling:cesle,moslovi,grodevine,voclovocJi,geodetski i geolehrridki roclovi,tehnieki nodzor

T

6l;;
IlRAHIMI ASIC



Lokal u ul. Hebrangova,br 16C

Karlovac

Procjena cijene

lokala

tq/_ Loka! Hbrl6c Grocl. cijeno lokolo ul.Hebrongovo.l6C, Korlovoc Tob.l / I .

Objekot: Lokol ul. Hebrongovo,br. l6C, Korlovoc Dat:12 04.2014
Stonord : JUS U.C2.100

)znok PROSTORIJA
DIMENZIJE bxd POVRS NAP

koefnt koefbr
Bruto Korisno

R/b noziv m m m2 m2 ko k

I Povrlino lokolo 62,49 s4,34 t,t 5
2 Povriino grod. porc. dio 23,12 0,37

3

4
(
6

Slorost zgrode 201 4-1990 g.=24 god.
siorost mos. kostrukcije zgrode: nn= 10 god.

24

24
procjeno trojnosti zerode:Ng= 1QQ gei. r00

udio mos. konstrukcije: Ks=60% 0,60
7 udio zonot. rodovo i instolociio. Kz= 40 %. 0,40

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

9

r0
Koef.omoriozocije konstrukcije Kg r00 24 24 0,08928
Koef. omortozocije zonot. rod. i instol. K 50 24 0,09216

ll Koef . omortozocije zgrode/stono K r00 50 24 24 0,tBr44
12 Fokior omortozocije zgrode Fo 0,81856

13 Grod. vrijednosl prvog sprolo bs KM/m2 k KM/m2 KM

14 Slropno normolno visino prostorije 2,85

15

16

17

IB

Siropno ponder. visino sproto H 2,85

Koef. visine kv= r,000
Zid u strukturi mas. konstrukcije 0,30

Koef. uieSia zida u poskupljenju mas. kon. Kpz 0.000
t9
20

Faktor poskupljejna mas. konstrukcije Fk= 1.000

Zid u strukturi zanat.radova i instal. 0,r00
21 Koef. u6eSia zida u poskupljenju zr i instal kpi 0

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

Prosj. trZi5no grod. cijeno I m2 kor.posl. povri 1667,5 1450 r.668
24 Strukturo: mos. konsirukcijo 0,50 r000,50 r,000 r000,50

25

26

27

Slrukturo: zonot.rodovi i instoloci.je 0,40 667,00 r,000 667,00

U kupno 1667,50 1.00 1667,50

l.Novo grodevino-lokol 90.612

28

29

30

2. Amorlizirono 7 4.17 |

3. Oitedenje step. o5ted ko Fo 74.171

Grod. sirukturo l. sproto-oStedenje P=o% 0,00 0,000 r,000

3r grod-zonot. rodovi i insiol-o5tedenj 0,00 0,000 0,000

ledin. grad.cijena korisne povrSine KM/m'z r.36s

mr Asim lbrahimpaiii
stalni sudski vjeitak

grad. struke

konstrukciie i geotehnika



-qi-Lokat Hbr16C TriiSno cijeno lokolo Iab.211.

Objekot: Loko lo ul. Hebron govo 1 0-1 2, Korlovoc Dat:12.04.2014
Stonord : JUS u.c2. r00

k)ZnC

R/b

Noziv
POVRSINA P

koef nt
Grod. Korisno
i2 r# ko

I Povr5ine 62,49 54,34 r.t5
2 Povr5ino grod. porc. dio zo lokol 23 0,37

2. Tro5kovi uredenjo grod. zem.

4 Jedin. bozno cijeno uredenjo grod. zemlji5to KM/m' 200

5

6

Foktor ude5co u tro5kovimo uredenjo grod. zemljiSto Fu 0,7044

Tro5kovi uredenjo grod. zem. KM 8.804

7 3. Cijeno grod. zemljiSto

8 Fokt zem Pgp/PUz Fz 0,3200

? Jedin.cijeno grod. grod. zemljSto KMlm' 300

l0 Cijeno grod. grod. zemlji5to Cgz KM 6.937 6.937

il 4. Rento

12 Grod. zono: 2. Koef . visine rente:Kr=O.,l 0 0,1 Cgso 600

l3 Rento KM 3.260

14 5. Rekopitulocijo - lroikovi uredenjo,grod. zemljiSte,renlo

t5 Tro5kovi uredenjo grodevinskog zemlji5to 8.804

16 Rento 3.260

t7 Ukupno: OK 12.065

t8 6. Reolizocijo investicije/ N oziv Osnovico Zgrode EtoZo KM

19 Tehnidko dokumentocijo,revizije. komisij 90.612 0,06 I 5.437

20 lng. nodzor i konzolting 0,03 I 2.718

21 Operativni tro5kovi investitora na realizacije 0,05 l 4.53r

22 Takse,administrativni i dr.troSkovi,porezi 0,0r I ?06

23 Ukupno 0,r5 13.592

24 7. Promelno/lriiSno cijeno prvog sprolo

74.17125 Grod. cijeno prvog sproto

26 Rekopitulocijo - iro5kov uredenjo grod. zemljiSto,rento 12.065

27 Operot. troSkovi investitoro reolizocije i tehn. dokumentocijo 13.592

28 Cijeno grod. zemljiSto 6.937

29 Prometno/trZi5no cijeno 106.764

30 8. Jedin. cijene
3l Prometno cijeno I m'korisne povrSine KMIm, 1.965

32 Grod. cijeno I m2 korisne povrSine KMlnf r.355
I

Lokal u ul. Hebrangova,br 16C

Karlovac

Procjena cijene

lokala

mr Asim lbrahimpaSii

stalni sudski vjeitak graevinske struke

konstrukcije i geotehnika



-q7 Lokal Hbr16c Aktuolnq fer lrii5no cijeno Iokolo Tob.3/l

Objekat: Lokal ul. Hebrangova,br. 16C, Karlovac Dat:12.04.20L4
Stanard : JUS U.C2.100

tznak

pr.

PROSTORUA

naziv

POVRSINA P Promet.
cijena

led trZn
cijena

TrZi5a cijena
Grad. Korisna

z
m

2-
m KM klii4Tni'- KM

1

1. PovrSine iciiena lokala
Povr5ino lokolo 62 54 106.764 1.768 96.088

2 Povriino grod. porc. dio 23

3 2. Grodevino Prvi sprof b.s.
4 Elemenof o trZ vrijednosoti Ponde Koef. clJeno

l. Ekonmsko kretonjo 0,200 0,80 17.O82

2. Poloiaj 0,400
.|,00

42.706

3. Mogu-nost prodoje 0,300 0,80 25.623

4.Mogudnost preno mjene 0,050
,|,00

5.338

5.Odnos tro5kovo preno mjene 0,050 r,00 5.338

6.Aktuol.fer trZi5no cijeno grod. 96.088

11 3. Jedin. ciieno
12 Aktuol. fer trZi5no cijeno I m'korisne povrSine KM/m 1.768

+

ir
Lokal u ul. Hebrangova,br 16C

Karlovac

Procjena cijene

lokala

mr Asim lbrahimpaSii

stalni sudski vje5tak grad.struke

konstrukcije i geotehnika

5

6

7

8

9

10

irlttttlt

T-



-=- Ps VrnograE Fer lriiSno cijeno lokolo Tob.4/1

Objekat: Lokal ul. Hebranqova,br. 16C, Karlovac Dat:12.04.20L4
Stanard : JUS U.C2.100

Oz

naka
PROSTORIJA

POVRSINA P Prom.
clje!a

KM

Jedin.
tz crlene

Tr2i5na
qiena

KM

Grad. Korisna

R/b naziv m m KMlm'

1. PovrSine i fer trZi5na ciiena
L Lokal 62 54 106.7 64 17 68 96.088
2 PovrSina gratl. pripadajuieg grad. zemlji5ta 23

m tr-
ll

:l

TE
-]-irrrrrri_f-iil

Lokal u ul. Hebrangova,br 16C

Ka rlovac

Procjen cijene

lokala

mr Asim lbrahimpaSii

stalni sudski vjeitak graevinske struke

konstrukcije i geotehnika



_q/_ bs vrnograt Struklurne cijene lokolo Tob.5/l

Objekat: Lokal ul. Hebrangova,br. 16C, Karlovac Dat:12.04.2014

R/b Prostorijo

nozv

Povr5 ino P Jedin.
Cijeno

KM

NotteGrod.-------f-
m-

lr"rirn"
J ---------.

l.n'
11_9rJ_91:

KM/m2

I Povriino prvog 62 54 1768 96.088
I Povr5ina grad. pripadajuieg grad. zemljiSta 23 0

Rekopitulocijo strukturolnih cijeno prvog
I l. Grod. cijeno nove grod. prvog sprot 1.668 90.612
2 2. Grod. cijeno 1 .sprt. s omortizocijom r.365 7 4.171
3 3. Grod. cijeno 1. sprt.-oStedeno r.355 74.171
4 4.Prometno cijeno 1. sprto 1.965 106.7 64
5 5.Aktuelno fer trZi5no cijeno l. sprt bs 1.768 95.088

STALNI SUDSKI V;PSTAIJESTAK
1

Gradevinske struke
onstrukcij e i geotehnika:

Iffirtt+ Asim'i6rE"tTrno5ic,di pt. i r

'tt

Ill_llll

t-I

6;,
gf+um,rF*_srdW

ll I I

ttlltttttl

Lokal ul Hebrangova 16C

Ka rlovac

Procjena cijene

lokala

mr Asim lbrahimpaiii
stalni sudski vje5tak grad. struke

konstrukcije i geotehnika

I

tttl



--q- Lok Hebr.16C Foktor troSkovo uredenjo grod. zemlji5to Tob.6/l

Obiekat: Lokal ul. Hebranqova,br. 16C, Karlovac Dat:12.04.2014

)ZNAK

rlb
OPIS TROSKOVA

Koeficijent Notte

t.
t
2

3

4

5

6

7

I
9

10

1.L

1,2

13

1.4

15

Tro5kovi prvog sprata glad. gratlevinskog zgmliiSta

Naknadaza pretvaranje poljoprivry4rog q grad, zemlji5te
Trolkovi pribavljanja zemljiSta i zemljiSno-knjiZni prepisi

Geodetski planovi

G e o lo 5 ka, ge om e h a n i ika r ! ru ga i spi tiylnj a z 9m I j i 5t1
Prostorno-izvedbeni planwi
Lokacij ska parcelacij a

Projekti komunal. gradgrrr" i instalacija

Ru5elie objekata , _

Sanac]ia zemlji5ta 
l

Izmje5tanje $rmulet gradevinqlnstalacija
Naknada za usjeve i zasade

Nakn?cla za olje[g i preseljenja

Zamjenski stanovi

OdrZavanje praznih stanova

Ostali troSkovi u pripremanju grail. zemljiSta

0q1048
0,00665

0,00460

0,002L4

0,01456

0,00360

0,00574
0,00000

0,01000

0,00000

0,00000

0,00000

0,00000

0,00000

0,05000

Svega: [1-15) 0,1,0777

1.

2

3

4

5

6

7

8

9

10

t1
12

13

1.4

2. Tro5kovi opremania gracl. zemlii5ta

14akadamski put
Asvaltni put

{svlltni putla plodnikom

Javno parkiraliSte

Javna rasvjeta

Hortikulturno uredenj e

[i5na kanalizacija

Vodovodna mrela
Fekalna kanalizacija

Gasna mrei,a

Toplovodnamreia
Elektritna mreia
Telefonska mrei.a

Operativna koordinacij a

0

0,04868

0,00000

0,05000

0,03295

0,03000

0,20000

0,03993

0,04997

0,05000

0,00000

0,03655

0,02359

0,03500

OK

Svega: [1-13) 0,59667

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

Lokal u ul. Hebrangova,br 16C

Karlovac

mr Asim lbrahimpaiii
stalni sudski vjeitak graevinske struke

konstrukcije i geotehnikaProcjena vrijednosti lokala



mr ASIM IBRAHIMflSIC,dipt. ing
magistar tehnidkih atanosti iz podrudja gradevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK
GRADEVINSKE STRUKE
KONSTRUKCIJE I GEOTEHNIKA

BIHAC, E.Kovaievi1a 2
Tel-fax. 037/2 2 2 -7 37,GSM : 061 / 1 00-737
Dotum:14.02.2013

Grofidki pril ozi
Fotodokumentocijo

prilozi

BIHAC
rv- 2014

4ff'r*1,,4r=-t'ASIM ?,

Projektironje i consolting:ceste,mostovi,grodevine,vodovodi,revizije,geodetski i geotehnidki rodovi,tehnie ki nodzor



FOTODOKUMENTACIJA

19

51. 3 . POSLOVN I PROSTO K, ul. t1 ebr an qov a br. I GC,kancelar ya
--.t'

u;,

I
J

)

mr Asim lbrohim

3L. 4.P OSLOVN I PROSTO?, ul. 11 eb ranqov a br. I 6C, V rotzv od.

Procieno cilene
lokolq

ffi;m
tBtAHtr^rASlc I

Ei*iI.^rsl
*qfu;.',,',"'7Poslovni prostori

stolni sudski vjeitok grod.

U



FOTODOKUMENTACIJA

1B

\e
I
-I
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9L.I.POSLOVNI PROSTOR lebranqova br.l GC,luZna tasada

3L. 2.P O9LOVN l PROSTO?, u\. ll eb r anqov a b r. I GC, unutr a6

E
o

iU4r,'.
ASIM "'

Procjeno ci.jene
lokolo

mr Asim lbrohimpoii6
siolni sudski v.ie5tok grod. siruke

Poslovni proslori

PASrc

T

JaI

E
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