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1. Uvod

1.1. Predmet strucnog vjestacenja
Temeljem ugovora sklopljenim sa Agencijom za privatizaciju u Bosni i

Hercegovini,Sarajevo, Broj:06-19-192-8/14 , od 07.04.2014 god.

o procjenim cijena Poslovnog objekta Distributivnog centra,Ilok u
Karlovcu, koji je vlasnistvo vl. firme ,,Agrokomerc",V.Kladusa

izvr$io sam kao stalni sudski vjestak grad. struke strucno vjeStacene navedeno
vjestacenje.

Dakle,struénim vjestacenjem sam utvrdio gradevinsku,prometnu/trzisnu i aktualnu
fer trziSnu cijenu navedenog poslovnog prostora.

Dana 11. aprila 2014 g. sam na licu mjesta u Ilok,u Karlovcu,uz saradnju mr
Asmira Handzica,dipl. ing ,pregledao i ustanovio sadasnje stanje gradevine,
konstrukcije,zidova i podova,stropa,grad. stolarije i bravarije,kucnih
instalacija,upotrebljene grad. materijale, saCinio potrebne tehn. skice tlocrta lokala i
izvrSio detaljna grad. mjerenja dimenzija i visinskih kota unutarnjih prostorija
lokala,snimio color. fotografije interijera i fasada Distributivnog centra.

1.2. Koristene podloge

Kod stru¢nog vjestacenja 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.

1.2.1. Dokumentacija,strucne podloge

2. Gradevinski nacrti:

TLOCRT PRIZEMLJA M 1:150
TLOCRT PRVOG SPRATA M 1:150
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izradeni na osnovu grad. mjerenja objekta na licu mjesta.

2. Fotodokumentacija gradevine snimljena na licu mjesta u Karlovcu
11.aprila, 2014 g

1.2.2. Zakonska regulativa i propisi

1. Odluka o jedinstvenim elementima za izraCunavanje prometne vrijednosti
stambene zgrade ili stana kao posebnog dijela zgrade
(SI. list SRBiH broj 40/89);

. JUS U.C2.100, Povrsina i zapremina zgrada-uslovi izracunavanja;

. Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine”, broj 76/07 i 38/09

. Zakon o gradevinskom zemljistu (Sluzbene novine FBiH 25/03);

. Odluku o komunalnoj naknadi grada Karlovac

. Zakljucak o utvrdivanju bazne cijene troskova uredenja gradevinskog zemljista;

. Tehnicki propisi i norme u gradevinarstvu (Knjiga 1. i 2.).

Noo bk wNo

1.3. Metodologija rada

Kod procjene cijene navedeneih poslovnih prostora zgrade koristio sam uobicajenu
metodologiju koja se primjenjuje u grad. praksi za potrebe procjene cijene zgrada i
s time Sto je proSirena na utvrdivanje pojedinih karakteri¢nih-strukturalnih cijena
gradevinezgrade i $to je sve dokumentirano tehn. graf. nacrta gradevine.Sve
analize i strucne konstatacije dokumentireni su odgovaraju¢om tehnickom
dokumentacijom.

Utvrdio sam strukturalne karakteristicne cijene:

v’ trziSnu grad. cijenu nove zgrade ,

v’ trziSnu grad. zgrade cijenu s amortizacijom,

v’ trziSnu grad. cijenu oStecene zgrade s amortizacijom,

v' prometnu cijenu osteCenihe zgrade s amortizacijom,

v’ aktualnu fer trziSnu cijenu ostecene zgrade s amortizacijom.

Kod utvrdivanja aktualne fer trziSne cijene zgrade bilo je nuzno predhodno utvrditi i
navedene 4 strukturalne karakteristicne cijene.Utvrdio sam te cijene po etazama:
prizemlje i prvi sprat.

Ovim zainteresirani kupac dobiva kompletne podatke o karakteristi¢nim/strukturnim
cijenama ¢ime je omogucena medusobna komparacija cijena,sto je korisno i za
sadasnjeg vlasnika objekta kod donosenja poslovne odluke o prodaiji zgrade ili
pojedine etaze.

Uradio sam potrebne tehnicke nacrte na nivou glavnog projekta:
Gradevinski nacrti:

v TLOCRT PRIZEMLJA M 1:150
v TLOCRT PRVOG SPRATA M 1:150

na osnovu detaljnih grad. mjerenja unutarnjih gabarita/dimenzija svih prostorija
lokala.

T TG, V., T kel Vo, T A T " il
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Ovaj detaljan tehn. nacrt posluZio je za izradu dokaznice mjera i obracun korisne i
grad. povrsine prostorija lokala,odredivanje grad. strukture gradevine.

Tehn. nacrti i ostala tehn. dokumentacija uradena je na nivou glavnog projekta u
aplikacije :

“ AutoCAD Architecture 2012,

Sto im daje tacnost i pouzdanost.

Za izradu navedene tehnicke dokumentacije na nivou glavnog projekta,izradu
dokaznice mjera grad. objekata,proracuni grad. i korisnih povrsina i drugih tehn.
parametara za svaku prostoriju lokala kao cjelinu angazirana je firma

/"_:/‘-'_.. geo TEHNIKA d.o.0. Biha¢
consalting, ingeniering, projekting, teh. nadzor
BIHAC,E.KOVACEVICA br. 2 tel/fax : 037/222-737, GSM 061/100-737
Tehn. proraéuni,izrada dokazznice mjera,proracun povrsina prostorija
,utvrdivanje/proracun cijena i ostali tehn. proracuni i tehn. dokumentacija uradena
je u aplikaciji
+Microsoft Office 2010- Excel ,,

s odgovarajucim kontrolama ta¢nosti,Sto daje pouzdanost i tacnost,i iskazani su u
odgovarajucim prilozenim tabelama.

Operativne poslove kod proracuna karakteri¢nih cijena gradevine takoder izvrsila je
firma geo TEHNIKA d.o.o. Bihac u aplikacije , Microsoft Office 2010- Excel,
s odgovarajuéim kontrolama tacnosti,i proracuni su iskazani u prilozenim tabelama u
prilogu.

Uradene su i color fotografije fasada zgrade i enterijera prostorija ,Sto vizualno
prezentira gradevinu i jasno daje kompoziciju i prostorni polozaj lokala sadasnji v
objekta.

Navedeni gradevinsko-arhitektonski nacrti uradeni su na nivou glavnog projekta i
jasno prezentiraju gradevinu u tehn. smislu,i jednostavni su za razumijevanje i
pruzaju sve potrebne tehnicke informacije potencijalnim kupcima,a takoder i
sadasnjem vlasniku.

U daljnjem tehnickom izvjestaju dao sam detaljniji opis grad. kostrukcije,
metodologiju,tok i rezultate proracuna,utvrdio navedene karaktericne strukturne
cijene i na kraju u zakljucku dao utvrdenu procjenjenu :

v’ aktualnu fer trZiSnu cijenu, i
v prometnu/trziSnu cijenu gradevine,

v jedini¢ne cijene, KM/m?.

Dana 11. aprila. 2014 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.

Na osnovu navedene tehn. dokumentacije,podataka i parametara utvrdio sam
strukturne cijene zgrade,koje su date u nastavku elaborata.
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2. Gradevinska vrijednost zgrade
2.1. Op¢i podaci

2.1.1. Vlasnik poslovnih prostorija je firma ,,Agrokomerc",V.Kladusa

Prostorije ne koriste.
2.1.2. Lokacija:u podrcuje Ilok,Karlovac ,u sjevernom dijelu grada Karlovca.

2.1.3. Godina izgradnje i koriStenja zgrade prostorija - pocetna godina,nema
upotrebene dozvole dokumenta,prema iskazu korisnika i orjentacionoj
procjeni vjeStaka je 1987 g.

2.1.4. Bazna godina za odredivanje cijene prostorija je mart,2014 god.

U daljem tekstu posebno sam utvrdio:

v' trziSnu grad. cijenu nove gradevine,

v' trziSnu grad. cijenu s amortizacijom,

v trzZiSnu grad. cijenu oStecene gradevone s amortizacijom,

v' prometnu cijenu osteCene ggradevine s amortizacijom,

v aktualnu fer trZiSnu cijenu ostecene gradevine s amortizacijom.

2.2. Elementi za odredivanje grad. vrijednosti

Opisani su svi konstruktivni elementi konstrukcije gradevine s podacima o lokaciji,
povrsinama i stanje uredenja okolisa.

Tehnicki opis

2.2.1. Dispozicija

Poslovna zgrada-skladiste se nalazi u podrucju Ilok,Karlovac.Sama zgrada je
prvokutnog tlocrtnog oblika.

2.2.2. Lokacija

Gradevina je locirana na grad. zemljiStu u sjevernom podrudju grada Karlovca,Ilok.

2.2.3. Spratnost

Zgrada/gradevina P+1 se sastoji od :
v' Prizemlja i
v' Sprata

Raspored,oblik i povrsina prostorija je vidljiv na grad. nacrtu:
TLOCRT PRIZEMLJA M 1:150

TLOCRT PRVOG SPRATA M 1:150

2.2.4. Povrsine

PovrSine zgrade po etazama i vrstama iznosi:

s, W, R T L il A, VB, NP A W o st
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Prizemlje
1. gradevinska Pg=4.715m’
2. korisna P=4.479 m’
Prvi sprat
1. gradevinska Pg=4.635 m’
2. korisna Pc= 4.464 m?

Zgrada ukupno

1. gradevinska Pg=9.271 m’
2. korisna Px= 8.942 m’

Povrsina grad. parcele na kojoj se nalazi gradevina,prema podatku narucioca iznosi:
Prizemlje Pz= 7.266 m’
Prvi sprat Pz= 7.265 m’
Skladiste ukupno Pz= 14.531 m?

nije mi stavljen na raspolaganje posjedovni list i katastar.skice,nego je na osnovu
iskustvenig normativa uzeto da iznosi

2.2.5. Opis gradevinske konstrukcije
Prema vrsti i kvaliteti konstrukcije i ugradenog gradevinskog materijala gradevina

pripada petoj kategoriji.

Lokacija: Gradevina je locirana na grad. zemljistu u sjevernom sjevenom podrucju
grada Karlovca

Konstrukcija
Sistem gradnje zgrade je armiranobetonska skeletna konstrukcija

stubovi i grede MB30,monolitna gradevina,

Na rostolju arm.beton stubova,dim 50x50x330cm,postavljen je
rostilj arm.beton grada ,dim 50x50 cm,a preko grednog rostilja
arm.beton.mont. plocasti elementi.

Vanjski zidovi su arm.beton.,deb.25 cm

Krovna konstrukcija je ¢elicni reSetkasti nosaci,pokro xxxsalonit
Sistem gradnje zgrade je armiranobetonska skeletna konstrukcija
stubovi i grede MB30,monolitna gradevina,

Na ro$tolju arm.beton stubova,dim 50x50x330cm,postavljen je
rostilj arm.beton grada ,dim 50x50 cm,a preko grednog rostilja
arm.beton.mont. plocCasti elementi.

2.2.5.1. Temelji zgrade

AB stubovi skeletne konstrukci su fundirani na arm.beton temeljima-samcima,
MB 20, dim 180/180 cm, deb.80 cm povezani AB gredama,i s zavrsnim AB zidom

T i, TG, R T et M Al V. R R R T
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dim 30 cm.

Temeljno tlo je dobro nosivo,kontaktna temeljna ploha na dubini ispod oko 1,m ispod
povrsine okolnog terena,dakle ispod dubine smrzavanja i temelji su sigurni od uticaja
smravanja tla.

Nisam zapazio nikakvo diferencijalno slijeganje gradevine.

2.2.5.2. Vanjski i unutarnji zidovi,plafoni i podovi

Vanjski zidovi su armir.beton , deb. 25 cm,sa tri strane,a na istocnoj strani hale
nije izveden AB zid.

Podovi nisu izvedeni,nego je uraden Sljunkoviti tampon do kote poda,osim na dijelu
na juznoj strani.povrsine oko xxx m?.

Dat je u prilogu tehn. nacrt:

TLOCRT prizemlja M 1:150

TLOCRT prvog sprata M 1:150
i slabije color. Ffotografije,zbog vrlo slabog odvijetljenja prostorija prirodnim
svjetlom.

2.2.5.3. Gradevinska stolarija i bravarija

Postavljeni su metalni jednokrilni prozori blize plafonu,nisu ostakljeni ,na bocnim
asadama.Ulazna vrata su demontirana.

Navedena grad. stolarija i bravarija je znatno ostecena.

Na priloZzenim color. fotografijama vidljiva je unutrasnjost zgrade.

(Prilog: SI. 2., 51. 3., 5. 4 51. 5. SI. 6..151. 7.).

2.2.5.4. Unutarne/kucne instalacije
2.2.5.4.1. Vodovod i kanalizacija

Nisu izvedene unutarnje vodovodne instalacije za potrebe pitke vode i za sanitarne
potrebe potrebe.

Takoder nijeizvedena unutarnja kucna kanalizacija.
2.2.5.4.2. Elektroinstalacije

Nisu izvedene unutarnje elektroinstalacije.
2.2.5.4.3. Grijanje

Nije izvedeno unutarnje grijanje prostorija.

2.2.5.5. Fasada, kroviste i vanjski ulaz
Fasadne predstavljaju armir. beton panel-zidovi.Ulaz u prizemlje i prvi sprat su
bocni.
Krovna konstrukcija je Celi¢nai reSetkasti nosaci,pokrov salonit.
2.2.5.6. Saobracajnice i uredenje okolisa
Do ulaza u prizemlje vodi slaba makadam. cesta,zapustena,ne odrzava se.
R ST, VL. N < R, T Tt A nily, Vi, SR A ST et
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Uz zgradu ne postoji parkinga za motorna vozila.
Sva okolina zgrade je zarasla u vrlo gusto SipraZje,u pojasu Sirine 20-40m,tako da
je pristup zgradi potpuno onemogucen.Vidljivo na prilozenim fotografijama.

U nastavku ovog eleborata izvrdio sam strukturalne cijene :

v trziSna gradevinska cijena/vrijednost gradevina,
v' prometna cijena gradevine i
v aktuelnu fer trziSnu cijena gradevine.

P T i, W s, SR R T e R A . Ve, R . ST e sk
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3. Predmjer kolicina i obracun cijena
Na osnovu izvrSenih mjerenja dimenzija i gabarita prostorija izraden je

TLOCRT prizemilja M 1:150
TLOCRT prvog sprata M 1:150

Utvrdene je dokaznica mjera dimenzija pojedinih prostorija i obracunate su korisne
i grad. povrsine .

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

Programu ,AutoCAD Architecture 2011" Cime je garantirana tacnost i pouzdanost
tehn. nacrta i obracuna.

Za izradu navedene tehn. dokumentacije i utvrdivanje povrSina angaZzirana je

firma

/:.‘_;;_.. geo TEHNIKA d.o.o. Bihac¢
consalting, ingeniering, projekting, teh. nadzor
BIHAC.EKOVACEVICA br. 2 tel/fax : 037/222-737, GSM 061/100-737

Posto se radi o vrlo obimnim i sloZzenim inZinjerskim poslovima.
3.1. Obracun povrsina

Prema navedenoj metod,sluzeci se podacima o dimezijama iz navedenih tehn.
nacrta izvrSen je obracun povrsina zgrade po etazama i skupno,sto je iskazano u
prilozenim tabelama elaborata.

3.1.1. Korisne povrsine

Obracun korisne povrsine prizemlja i sprata zgrade je iskazana u Tab. 1/5, i Tab.
1/6 koje se nalaze u prilogu elaborata.

Korisna povrsina zgrade iznosi

prizemlie Py= 4.479 m?
prvi sprat Pe= 4.4464 m?

Ukupno  Py= 8.942 m?

3.1.2. Grad. povrsine

Obracun grad. povrsine je iskazana takoder u Tab. 1/5 i Tab. 1/6 u prilogu
elaborata.

Gradevinska povrsSina zgrade iznosi

prizemlie Py= 4.715 m?
prvi sprat P= 4.556 m?

Ukupno  P= 9.271 m?

3.1.3. Povrsina grad. zemljista
Uzeta je cijela grad. povrSina parcele kojoj je pridruzena zgrada,i adekvatni dio po

P Al VoS, A T et BT A gl WL S, RN ST T emia
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etazama:

prizemlie P,= 7.266 m?

prvi sprat P,= 7.265 m?

Ukupno  P,=14.531 m?

3.1.4. Faktor troskova uredenja grad. zemljsta

Obracunao sam ukupan faktor ucesca u troskovima uredenja grad. zemljista
zgrade,kojeg ¢ine relativni troskovi pripremanja grad. zemljita i relativni troSkovi
opremanja grad. zemljista i iznosi

Fu=0,2928
Proracun je dat u Tab. 6/5. u prilogu elaborata.

3.2. Obracun strukturnih cijena gradevine

Na osnovu utvrdenih parametara koji formiraju cijenu izracunao sam osnovne
strukturalne cijene prizemlja zgrade,koje su iskazane u nastavku elaborata.

3.2.1. Grad. cijena
IzraCunata je gradevinska cijena prizemlja i prvog sprata:

v prizemlje zgrade u novoj zgradi,
v' prizemlje zgrade s otpisom amortizacije
v prizemlje zgrade s uracunatom amortizacijom

v" prvi sprat unovoj zgradi,
v' prvi sprat zgrade s otpisom amortizacije
v/ prvi sprat zgrade s uracunatom amortizacijom

Sto je prikazano u Tab. 1/5. i Tab. 1/6 u prilogu.

3.2.2. Prometna/trzi$na cijena

Utvrdio sam prometnu/trzisnu cijenu zgrade po etazama ,5to je iskazano u Tab.
2/5.iTab. 2/6. u prilogu.

3.2.3. Aktualna fer trzisna cijena

Struktura pondera aktualne fer trziSne cijene prizemlje zgrade data je u niZoj tabeli:

1. Ekonomska kretanja 0,200
2. Polozaj 0,400
3. Mogucnost prodaje 0,300
4, Mogucnost prenamjene 0,050
5. Odnos troskova renamjene | 0,050
6. Fer trziSna cijena gradevine | 1,000

Poslovni prostori Procjena cijene mr Asim lbrahimpasi¢
zgrade stalni sudski vieStak grad. struke
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Koeficijente pondera odredio sam posebno za svaki Clan strukture prizemlje,
uvazavajuci aktualne korespodentne parametre.

Na osnovu izlozenog utvrdio sam

Aktualnu fer trzisnu cijenu prizemlje zgrade

Sto je prikazano u tabelama Tab. 3/5.i Tab.3/6. koja je u prilogu elaborata.

4. Stete na gradevini i rekonstrukcija

U daljnjem opisane su Stete na zgradi nastale zbog neodrzavanja i ne zastite,te
iskazan stav 0 mogucnosti zgrade.

4.1. Stete na gradevini

Na licu mjesta sam 11. aprila. 0.g. izvrSio detaljniji pregled prostorija zgrade i
konstatirao znatna ostecenja.

U prizemlju u predprostoru ozna¢enom u nacrtu tloscrta sa Prostorija 1 urusilo se
je kroviste i prednji bocni zidovi.

U prizemlju u hali nije izvedena podna arm.beton. plo¢a,nego samo $ljuncani nasip
do kote plo¢e.Na juznom dijelu hale nije izveden ni Sljuncani nasip u povrsini oko
150 m?. Takoder nije izveden ni isto¢ni-pop. AB zid hale.

Na prvom spratu veéem dijelom nije izveden pop. arm. beton. zid na istoc¢noj
strani,i krovna konstrukcija se je dijelom urusila.

Nastala su znatna oStecenja gradevine,a pojedine vrste radova nisu ni izvedene.
Grad. bravarija i stolarija je gotovo sva unistena.

4.2. Rekonstrukcija

Prostorije se sada nekoriste,jer nisu potpuno zavrseni ni grad. radovi,zanatski
radovi,ni kuécne instalacije tako da prostorije zgrade prizemlja i prvog sprata
nisumogle biti stavljene u funkciju.

Postoji mogucnost rekonstrukcije prostorija prizemlja i sprata za posebnu
namjenu,ovisno o zahtjevu kupca.

5. Gradevinska vrijednost/cijena zgrade

5.1. Kategorija poslovne zgrade

Prema vrsti i kvaliteti konstrukcije i ugradenog gradevinskog
materijala poslovna gradevina pripada petoj kategoriji.

5.2. Starost zgrade 2014-1987 g.=26 god.
5.3. Faktor amotizacije zgrade: F,=0,8130
Izracunat je u Tab. 1/5 i Tab. 1/6.
5.4.1. ProsjeCna trziSna gradevinska jedin.cijena korisne
poslovne povrsine iznosi: C4n=320 KM/m?.

Ta cijena je odredena na osnovu troskovnika prema glavnim grad. radovima

Poslovni prostori Procjena cijene mr Asim lbrahimpasic
zgrade stalni sudski vieStak grad. struke
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i trziSnim cijenama na lokal. TrZiStu i iskustvenim normativima za ovu vrstu

radova.

procjena trajnosti zgrade: Ng=100 god.
procjena zanat. radova i instalacija : Nz=50 god.
Udio mas. konstrukcije: Kg=90 %
zanat. radovai instalacija. Kz= 10 %.
Struktura cijene

mas. konstrukcija 288 KM/m?
zanat. radovi i instal. 32 KM/m?

Ukupno=320 KM/m?
U daljim proracunima je koristena jedin. trziSna gradevinska cijena
Cgn=320 KM/m?.

Proracuni su dati u Tab. 1/5i Tab. 1/6.

Ostecenje grad.elemenata i zgrade kao cjeline odredeno je kroz koef. OstecCenja,$
za prizemlje i prvi sprat,sto je iskazano u Tab. 5/1 i Tab. 6/5.

Korigirana cijena jedin. cijena zbog ostecenja gradevine iznosi 262 KM/m?.

Poslovni prostori Procjena cijene mr Asim Ibrahimpasic
zgrade stalni sudski vjeStak grad. struke
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5.5. Gradevinska cijena/vrijednost zgrade

Na osnovu naprjed izloZenih elemenata ustanovio sam gradevinske
vrijednosti/cijene zgrade po etazama i po strukturnim vrstama.

5.5.1 Nova zgrada

prizemlje 1.175.168 KM
prvi sprat 1.171.264 KM
Ukupno zgrada 2.346.432 KM

5.5.2. Zgrada s amortizacijom

prizemlje 955.482 KM
prvi sprat 952.308KM
Ukupno zgrada 1.907.790 KM

5.6 . Gradevinska vrijednost oStecene zgrade
Ostecenja zgrade
Proracuni kojima je utvrdena gradevinska vrijednost:

v nove zgrade
v amortizirane zgrade i
v’ oStecene zgrade

dati su po etazama i ukupno u tabelama Tab. 1/5. Tab. 1/6. u prilogu
elaborata.
6. Prometna vrijednosti/cijena zgrade

Utvrdio sam ukupni faktor uées&a u baznoj cijeni troskova uredenja grad. zemljiSta
koji kao jedan od elemenata formira prometnu/trziSnu vrijednost/cijenu zgrade,a
obzirom na poloZaj u grad.zoni grada Karlovca,uredenost i opremljenost grad.
zemljista, stupnja izgradenosti komunalne i dr. infrastrukture,elektroinfrastrukture,i
povoljnosti prirodnih osobina grad. zemljiSta,izgradenost drustvenae
infrastrukture,gustinu nseljenosti i drugih elemenata koji uticu na formiranje
prometne/trziSne cijene gradevine.

6.1. Troskovi uredenja gradevinskog zemljista

6.1.1. Troskovi pripremanja uredenja grad. zemljista 0,10777
6.1.2. Troskovi opremanja gradskog gradevinskog zemiljista: 0,18504
Fu=0,29281
6.1.3. Ukupni faktor u¢e$¢a u baznoj cijeni troskova uredenja grad. zemljita
Fu=0,29281

Poslovni prostori Procjena cijene mr Asim lbrahimpasic
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Obracun faktora je iskazan u Tab.6/5.

6.2. PovrSina grad. parcele iznosi 14.531 m?,prema podacima narucioca.
Udio etaza zgrade je

prizemlja 7.266 m?
prvog sprata 7.265 m?
ukupno zgrada 14.531
6.3. Grad. zona
Zona: IV grad. zona podrucja Karlovca
6.4. Troskovi uredenja grad. zemljiSta
Prosjecni jedin. troskovi uredenja grad. zemljista Tu=180 KM/m?,
Troskovi uredenja grad. zemljista na podrucju II zone Karlovca
iznose:

prizemlja 253.855 KM
prvog sprata 245.341 KM

6.5. Visina naknade za grad. zemljiSte (zem. renta) : \\/ 81.504 KM
6.6. Cijena grad. zemljista:
Jedin. cijena grad. zemljista: Cg 120 KM/m?
Faktor zemljista: P,s =1,54 m? .z/ m? pr.
prizemlje 871.920 KM
prvi sprat 871.800 KM
6.7. Troskovi realizacje investicije
prizemlje 129.268 KM
prvi sprat 128.838 KM
6.8. Ukupna trzisSna vrijednost/cijena zgrade
prizemlja 1.947.166 KM
prvi sprat 1.935.803 KM

ukupno  3.882.969 KM

Trziéna cijena po 1 m” korisne povrsine sa zemljiStem iznosi

prizemlja 435 KM/m?
prvi sprat 434 KM/m?
Grad.cijena po 1 m? korisne povrine zgrade iznosi 137 KM/m?

Utvrdivanje prometne vrijednosti/cijene prostorija
dato je u Tab. 2/5. I Tab. 2/6. u prilogu.

Poslovni prostori Procjena cijene mr Asim lbrahimpasSic
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7. Aktualna fer trziSna cijena

Tekudi trzisni uticaji na formiranje aktualne fer trZisne cijene gradevine odredeni su
putem pondera vrijedonosne strukture gradevine i aktualnih korespodentnih
faktora/koeficienata.Time je utvrdena aktualna fer trZisna cijena

Prizemlja.

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

7.1. Ponderi i koeficijenti
Proracun,struktura pondera,koeficijenti i cijene su iskazani u nizoj tabeli.
Aktualna fer trzi8na prizemlja

Elemenati trzisne vrijednosati | Ponderi | Koefic. | TrZiSna

R/b aktual. | cijena
1 1. Ekonomska kretanja 0,200 |0,80

2 2. Polozaj 0,400 |0,60

3 3. Mogucnost prodaje 0,300 |0,60

4 4. Mogucnost prenamjene 0,050 |0,80

5 5. Odnos troskova prenamjene | 0,050 | 0,80

6 6. Fer trziSna cijena prizemlja

7.2. Trzisna fer cijena prizemlja
Aktualna fer trziSne cijene prizemlja s grad. zemljiStem data je u nizoj tabeli:

<=/~ Dis. centar strukturne cijene Dis. Centra Tab.5/5.
Objekat :Prizemlje Dis.centar llovac, Karlovac Dat:16.04.2014
R/b Prostorija Paviing P | Jodn.] ~euiva | Metts
Grad. |Korisna[rz.cijeng
naziv. = m? | m? [KM/m?| KM
1|Povriina prvog 4.715|4.479 287(1.285.129
1|Povr3ina grad. pripadajuceg grad. zemljista 7.266 0

Rekapitulacija strukturainih cijena Dis. Centra

1|1. Grad. cijena nove grad. 262| 1.175.168
2|2. Grad. ciiena d.c. s amortizacijom 213| 955.482
3|3. Grad. cijena d.c.osteceno 137 611.508
414.Prometna cijena dis. Centra 435| 1.947.166
5|5.Aktuelna fer trzisna cijena Dis.centrg 287| 1.285.129

Dakle,aktualna fer trziSna cijena prostorija ,obzirom na aktualno
trziSno stanje prometa gradevina na lokalnom trzistu u Karlovcu,procjenjena je na
iznos 1.285.129 KM.

Poslovni prostori Procjena cijene mr Asim lbrahimpasic
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Aktualna fer tr¥igna cijena 1 m? korisne povrsine prostorijaja prizemljaa 287 KM/m?.
Utvrdivanje aktualne fer trziSne cijene /okala zgrade dato je u Tab. 3/5.u prilogu
elaborata.Aktualna fer trziSne cijene prvog sprata s grad. zemljiStem data je u nize

<=/~ Dis. centar strukturne cijene Dis. Centra Tab.5/6.
Objekat: Prvi sprat Distr. centar, Karlovac Dat:16.04.2014
R/b Prostorija Poviting F 120001 wiona | Nofte
Grad. |Korisnajrz.cijend
naziv m? | m? [KM/m?| KM
1{Povriina prvog 4.557|4.464 286(1.277.630
1|Povrsina grad. pripadajucdeg grad. zemljista 7.265 0

Rekapitulacija strukturalnih cijena Dis. Centra

111. Grad. ciiena nove grad. -prvi sprat 262| 1.171.264
2|2. Grad. cilena d.c. s amortizacijom 213| 952.308
3|3. Grad. cijena d.c.osteceno 137 609.477
4|4 Prometna cijena dis. Centra 434| 1.935.803
5[5.Aktuelna fer trzisna cijena prvod spf 286| 1.277.630

Dakle,aktualna fer trzi$na cijena prostorija prvog sprata,obzirom na aktuaino
trzi$no stanje prometa gradevina na lokalnom trzistu u Karlovcu,procjenjena je na

iznos 1.277.163 KM
Aktualna fer trziSna cijena 1 m? korisne povrsine prostorijaja prvog sprata

iznosi 286 KM/m?.
8. Rekapitulacija stukturnih cijena

U nizoj tabeli data je rekapitulacija strukturalnih cijena zgrade koje sam utvrdio i
prezentirao u predhodnim analizama.
Strukturne cijene

<=/~ Dis. centar strukturne cijene zgrade Dis. Centra Tab.5/7.
Objekat:Igrada Dis.centar llovac, Karlovac Dat:16.04.2014
R/b Prostorija Foymne _P 'Je<_:.hn. Cijena Notte
Grad, [Korisnalrz.Cljent
naziv m? | m? |[KM/m?| KM
1|Povriina zgrade 9.27118.942 287|2.562.760
1|Povriina grad. pripadajuceg grad. zemljista 14.531

Rekapit ulacija strukturalnih cijena Dis. Centra

111. Grad. ciiena nove grad. 262| 2.346.432
2|2. Grad. cijena d.c. s amortizacijom 213| 1.907.790
3|3. Grad. cilena d.c.osteceno 137| 1.220.985
4|4.Prometna cijena dis. Centra 434| 3.882.969
5|5.Aktuelna fer trzisna cijena Dis.cent] 287| 2.562.760

-——_——_—_
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Dakle,aktualna fer trZiSna cijena prostorija zgrade,obzirom na aktualno
trzisno stanje prometa gradevina na lokalnom trziStu u Karlovcu,procjenjena je na

iznos 2.562.760 KM
Aktualna fer trzi$na cijena 1 m? korisne povrsine prostorijaja prvog sprata

iznosi 287 KM/m?.

9. Mogucnost adaptacije
Rekonstrukcija i adaptacija prostorija prizemlja i prvog sprata 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:
v TLOCRT prizemlja M 1:150
v TLOCRT prvog sprata M 1:150
v' color. fotografije,
gdje su vidljiva konstruktivna rjeSenja i detalji konstrukcije, prostorna dispozicija i

inzenjerske mogucnosti rekonastrukcije .
Procjena cijene prostorija prizemlja i prvog sprata zgrade dao sam na osnovu

sadasnjeg stanja gradevine.

-—__———_—
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10. Struéno misljenje i zakljucak

1. Procjenjena aktualna fer trziSna cijena
prostorija prizemlja Distributivnog centra,llok, grad Karlove

korisne povriine 4.479 m’
vlasnistvo: firme ,,Agrokomerc*,V.Kladu3a,

iznosi: 1.285.129 KM
Aktualna fer trzi$na cijena 1 m? korisne povrsine iznosi 287 KM.

/” 2.Prometna/trzi$na cijena prostorija prizemlja DC

— je 1.947.166 kM
Prometna/trziéna cijena 1 m? korisne povréine je 435 KM/m®.

3. Procjenjena aktualna fer trziSna cijena
prostorija prvog sprata Dlstnbutwnog centra,llok, grad Karlovc

korisne povrsine 4.464 m’
vlasnidtvo: firme ,,Agrokomerc*,V.Kladusa,

iznosi: 1.277.630 KM
~ Aktualna fer trZina cijena 1 m” korisne povrsine iznosi 286 KM.
4. Prometna/trziéna cijena prostorija prvog sprata DC
~je 1.935.803 kM

Prometna/tr¥i&na cijena 1 m? korisne povrsine je 434 KM/m’.

5. 1. Procjenjena aktualna fer trziSna cijena
prostorija zgradea Dlstrlbutwnog centra,Ilok, grad Karlovc

korisne povrsine 98.942 m’
vlasnistvo: firme ,,Agrokomerc®,V.Kladusa,

iznosi: 2.562.760 KM
Aktualna fer trZi$na cijena 1 m? korisne povrsine iznosi 287 KM.

6. Prometna/trzina cijena prostorija zgrade DC

iznosi 3 969 KM
Prometna/trzi€éna cijena 1 m? korisne povrsine je 434 KM/m’.
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Bosna i Hercegovina
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
FEDERALNO MINISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 03-06-3-1089/06-V
Sarajevo, 13.03.2009. godine

Na temelju élanka 10. stavak 1. Zakona o vjestacima («Sluzbene novine
Federacije BiH», br. 49/05 i 38/08) federalni ministar pravde dono s

RJESENJE

Magistar tehni¢kih znanosti iz oblasti podrucja gradevinarstva ASIM
IBRAHIMPASIC, imenuje se za stalnog sudskog vjestaka gradevinske struke,
podoblast konstrukterstvo i geotehnika.

Vjestak se imenuje na period od $est godina.
Ovo rje$enje stupa na snagu danom donosenja.
Obrazlozenje

Magistar tehnickih znanosti iz podruéja 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 ¢lanka 9. Zakona o viestacima
za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka gradevinske struke za podrucje
Federacije Bosne i Hercegovine.

Imenovani je zadovoljio na provjeri struénog znanja iz gradevinske
oblasti, pred Struénim povjerenstvom za utvrdivanje liste stalnih sudskih

vjestaka.

Buduéi da su ispunjeni svi uvjeti iz ¢lanka 10. Zakona o vjestacima, to je
odlugeno kao u dispozitivu ovog rjesenja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba, ali se moze pokrenuti upravni
spor tuzbom pred Kantonalnim sudom u Sarajevu u roku od 30 dana od dana
prijema ovog rje$enja. Tuzba se podnosi u dva istovjetna primjerka.

Dostaviti:
1. Imenovanom,

2. Evidenciji
3.Arhiva
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«=>— Dis. centar

Grad. cijena prvog sprata Distr. centar, Karlovac

Tab.1/6.

Objekat: Prvi sprat Distr. centar, Karlovac Dat:21.04.2014
Stanard : JUS U.C2.100
hznak PROSTORIJA DINENRERRe] POVEINA ¥ | posmt | seovatir
Bruto |Korisna
R/b naziv m m m?’ m? ko k
1 |Povrsina Prvog sprat Dis centra 4.557| 4.464 1,02
2 |Povriina grad. parc. dio 7.265
3 |Starost zgrade 2014-1987 g. =26 god. i 26
4 |starost mas. kostrukcije zgrade: ng= 26 god. 26
5 |procjena trajnosti zgrade:Ng=100 god. ' 100
6 |udio mas. konstrukcije: Kg=90 % 0.90
7 |udio zanat. radova i instalacija. Kz= 10 %. 0,10
8 Koef. Amortizacije i Faktor Fa Ng Nz ng nz Fa
9 |Koef. amortozacije konstrukcije Kg 100 _ 26 26 0,14742
10 |Koef. amortozacije zanat. rad. i instal. K 50 50 26 26 0,03952
11 [Koef. amortozacije zgrade/stana K 100 50 26 26 0,18694
12 |Faktor amortozacije zgrade Fa 0,81306
13 |Grad. vrijednost prvi sprat KM/m? kK [KkM/m? KM
14 [Stropna normalna visina prostorije 3.30
15 |Stropna ponder. visina sprata H 3,30
16 |Koef. visine kv= 1,000
17 |Zid u strukturi mas. konstrukcije 0,10
18 |Koef. ucesca zida u poskupljenju mas. kon. Kpz 0,000
19 [Faktor poskupljejna mas. konstrukcije Fk= 1,000
20 |Zid u strukturi zanat.radova i instal. 0,200
21 |Koef. u¢esca zida u poskupljenju zr i instal kpi 0
22 |Faktor poskupljejna zan.rad. i instalacija 1,000 1
23 |Prosj. trzisna grad. ciiena 1 m? kor.posl. povrs 320 262
24 |Struktura: mas. konstrukcija 0,90 288,00f 0,200| 259,20
25 |[Struktura: zanat.radovi i instalacije 0.10 32,00 0,100 3.20
26 |Ukupno 320,00 262,40
27 [1.Nova gradevina 1.171.264
28 |2. Amortizirano 952.308
29 [3. Osteéenje | step. oste |ko Fo 609.477
30 |Grad. struktura -ostecenje p=30 % 0,30{ 0,270 0,640
31 |grad-zanat. radovi i instal-ostecenj 90% 0,90 0,090 0,360
32 |Jedin. grad.cijena korisne povrsine KM/m® 0,360 1,000 137
Distributivni centar Procjena cijene

Karlovac

prvog sprata

mr Asim |Ibrahimpasi¢
stalni sudski vjeStak

grad. struke

konstrukcije i geotehnika



<= — Dis. centar TrZiSna cijena Dis centra llovac Tab. 2/6.
Objekat: Prvi sprat Distr. centar, Karlovac Dat:12.04.2014
Stanard : JUS U.C2.100
Dznak Naziv POVRS'NA, P koefnt
Grad. |Korisna
R/b m° | m’ ko
1|Povriine 4.557| 4.464 1,02
2|Povrsina grad. parc. dio za lokal 7.265
3|2. Troskovi uredenja grad. zem,
4|Jedin. bazna cijena uredenja grad. zemljsta KM/m? 200
5|Faktor u¢esca u troskovima uredenja grad. zemljista  Fu 0,2692
6|Troskovi uredenja grad. zem. KM 245.341
7| 3. Cijena grad. zemljista
8|Fakt zem Pgp/Pkz | Fz| 1,5944
9|Jedin.cijena grad. grad. zemljsta KM/m? 120
10|Cijena grad. grad. zemljista Cgz KM 871.800 871.800
11] 4. Renta
12|Grad. zona: 2. Koef. visine rente:kr=0.03 | 0,03|Cgso | 600
13[Renta kM | 80346
14| 5. Rekapitulacija - troskovi uredenja,grad. zemljiste,renta - )
15|Troskovi uredenja gradevinskog zemljista 245.341
16[Renta - 80.346
17 Ukupno: ‘ 325687
18|é.Readlizacija investicije/Naziv Osnovica |Igrade| Etaza ’ KM
19|TehniCka dokumentacija.revizije komisijg 1.171.264 0,04 1 46.851
20{Ing. nadzor i konzalting 0,02 1 | 23.425
21|Operativni troSkovi investitora na realizacije L 0,04 1 46.851
22|Takse,administrativni i dr.troskovi,porezi 0,01 1 TT1.713
23 Ukupno 0,11 128.839
24| 7. Prometna/trZisna cijena prvog sprata _
25|Grad. cijena prizemlja 609.477
26(Rekapitulacija - froskov uredenja grad. zemljista,renta 325.687
27|0Operat. troSkovi investitora realizacije i tehn. dokumentacija 128.839
28|Cijena grad. zemljista 871.800
29| Prometna/trzisna cijena prizemlja 1.935.803
30| Prometna/trzisna cijena prizemlja bez grad .zemljista 1.064.003
31| 8. Jedin. cijene
32|Tr#isna ciiena 1 m*korisne povriine KM/m? | 434
33|Trzisna. ciiena 1 m? korisne povriine bez grad. zemljista 238
34|Grad. cijena 1 m? korisne povriine KM/m?* 137

Distributivni centar
Karlovac

Procjena cijene
prvog sprata

mr Asim Ibrahimpasic

stalni sudski vjestak graevinske struke

konstrukcije i geotehnika



=5  Dis. Centar Dis centar llovac,Karlovac Tab.3/6.
[Objekat: Prvi sprat Distr. centar, Karlovac | Dat:12.04.2014
. Stanard : JUS U.C2.100
bznak PROSTORIJA POVRANA 7| Promet. | Jedan |y, s
Grad. |Korisna cijena cijena
pr. naziv m* m* KM KM/m* KM
1. Povrsine i cijena
1 |Povriina pevog sprata 4.557| 4.464| 1.935.803 286| 1.277.630
2 |Povrsina grad. parc. dio 7.265
3 |2. Gradevina
4 |Elemenata tri. vrijednosati Ponde| Koef. cilena
5 |1. Ekonmska kretanja 0,200{ 0,80 309.728
6 |2. Polozaj 0,400 0,60 464.593
| 7 |3. Mogucnost prodaje 0,300 0,60 348.445
8 [4.Mogu&nost prenamjene 0,050 0,80 77.432
9 |5.0dnos troskova prenamjene 0,050{ 0.80 77.432
10 |6.Aktual.fer trzisna cijena grad. 1.277.630
11 |3. Jedin. cijena
12 |AKTual. fer frzna cijena 1 m-korisne povriine [KM/m* 286

mr Asim Ibrahimpasi¢
Procjena cijene stalni sudski vjestak grad.struke

Distributivni centar |
konstrukcije i geotehnika

Karlovac prvog sprata



—

= dis centar

Fer trzisna cijena Dis centra Tab.4/5.

Objekat: Prvi sprat Distr. centar, Karlovac | Dat:12.04.2014

Stanard : JUS U.C2.100

i PROSTORIJIA : g = :
naka Grad. |Korisna Cijena [rzcijeng cijena
R/b naziv m” m* KM KM/m* KM

POVRSINA P Prom. Jedin. | Trzidna

1. Povrsine i fer trziSna cijena

[

Prvi sprat

4.557| 4.464| 1.935.803| 286| 1.277.630

(3%

Povrsina grad. pripadajuceg grad. zemljista 7.265

Distributivni centar
Karlovac

mr Asim Ibrahimpasic¢
Pracjen cijene stalni sudski vjeStak graevinske struke
prvog sprata konstrukcije i geotehnika



Dis. centar Strukturne cijene Dis. Centra Tab.5/6.
Objekat: Prvi sprat Distr. centar, Karlovac Dat:16.04.2014
R/b Prostorija Foying ,P J e?m' Cijena Notte
' Crad. [Korisnafrz.cilenq
naziv m? m?® [ KM/m? KM
1|Povrsina prvog 4.557| 4.464 286| 1.277.630
1|Povriina grad. pripadajuceg grad. zemljista 7.265 0
Rekapitulacija strukturalnih cijena prvi sprat

1{1. Grad. cijena nove grad. -prvi sprat 262 1.171.264

2|2. Grad. cijena d.c. s amortizacijom 213 952.308

3|3. Grad. cijena d.c.oste€eno 137 609.477

4|4.Prometna cijena dis. Centra 434 1.935.803

5|5.Aktuelna fer trzisSna cijena prvog spr 286| 1.277.630

STALNI SUDSKI VJESTAK |
: Gradevinske struke |
! e onstrukcij el geotehnika:

Procjena cijene
prvog sprata

Distributivni centar
Karlovac

mr Asim Ibrahimpasic¢
stalni sudski vjestak grad. struke
konstrukcije i geotehnika



<= Lok Hebr.16C |Faktor troskova uredenja grad. zemljista Tab.6/6.
Objekat: Dis.centar llovac, Karlovac | Dat:12.04.2014
DZNAKA OPIS TROSKOVA Koeficijent Notte
r/b
1. Tro3kovi prvog sprata grad. gradevinskog zemljista
1| Naknada za pretvaranje poljoprivrednog u grad. zemljiSte 0,01048
2|Troskovi pribavljanja zemljidta i zemljiSno-knjiZni prepisi 0,00665’
3|Geodetski pla.novi- R _ - 0,00460
4 Geoloska,geomehanicka i druga ispitivanja zemljista 0,00214
5|Prostorno-izvedbeni planovi | 0;01456_ i
6|Lokacijska pafcelacij_a 0,00360
7 Projekti komunal. gradevina i instalacija - 0,00574
8|Rusenje objekata - 0,00000
9|Sanacija zemljista | 0,00000
10 Izmjeétanje komunal. gradevina i instalati_j; o 0,00000
11|Naknada za usjeve i zasade . 0,00000{ B
12|Naknada za objekte i preseljenja 0,00000
13|Zamjenski stanovi 0,00000
14|0drzavanje praznih stanova 0,00000
15|Ostali trogkovi u pripremanju grad. zemljiSta 0,05000
Svega: (1-15) 0,09777
2 Troskovi opremanja grad. zemljiSta
~ 1|Makadamski put 0,01000
2 |Asvaltni put 0_,00000
3|Asvaltni put sa plo¢nikom 0,00000
4|Javno pa-r.kirali'é'te N - 0,00000
5 javna rasvjeta ) 0,00000
6|Hortikulturno uredenje B 10,00000]
7|Kigna kanalizacija 0,00000[
8|Vodovodna mreza 0,03993|
9|Fekalna kanaiizac_ij_a 0,04997
10{Gasna mreza 0,00000
11|Toplovodna mreza 0,00000
12|Elektri¢na mreZa 0,03655
13| Telefonska mreza ) B 0,00000
14|Operativna koordinacija 0,03500
Svega: (1-13) 0,17145
Ukupno: (1+2) Fu= 0,26922 oK

Distributivni centar
Karlovac

Procjena cijene
zgrade

mr Asim Ibrahimpasic
stalni sudski vjeStak graevinske struke
konstrukcije i geotehnika



<= Dis. Centar Grad. Povrsine - Distributivni centar Ilok Tab.7/6
Objekat:Distributivni centar Ilok,Karlovac
STANDARD: JUS U.C2.100| Datum: 05.05.2013
Ozna " Povrsina grad Povrsina PovrsSina grad.
Prostorija . ; s,
ka zemljiSta Grad. Korisna zemljiSta
R/b naziv m* Pg m’ Pk m® m* k
1.Korisna povrsina
1|Prizemlje zgrade - | 4.635| 4.528 7.266
2|Prvi sprat zgrade 4.620 4.514 7.265
4|Ukupno 9.255 9.042] 14.531 0K
T ' ' STALNI SUDSKI VJESTAK .

| Gradevinske struke

ﬂ'EH""leg,.
’ 2
WCh Glaag ;v#,

konstrukcue i geotehnika:
" rASIM BRAHIMPASIC, dipl. ing

/f]w@ S

Distributivni centar
Karlovac

mr Asim lbrahimpasic
Stalni sudski vjestak grad. struke
konstrukcije i geotehnika

Procjena cijene
zgrade
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—~= /— Dist.Cental Predmjer-povrsine Distributivni centar AC Karlovac| Tab.1/1
Objekat: -Distributivni centar AC Karlovac Dat2:§11404.
STANDARD: JUS U.C2.100
Prostorij isi S
rostoriie | o St oRIIA DIMENZIE | Visina| o oA poD | 7D
R/b 5 bxd _ spr’rcl_ Grad. [|Korisna
aka naziv m m k | Pgm? | Pk m? opis | opis
POVRSINE
1 Prizemlje
1| 1|Hala 83,88| 54,12| 3,30 1 4539,59|3ljunak|AB
2| 2|AB stubovi 90 kom | 0,50/ 0,50 3,30 1 74,25|AB AB
3 Ukupno Hala 4.465,34
4| 3| Prostor 1 | 5,50{27,00 B 0,10 14,85
5| 4|AB stubovi 4 kom 0,50| 0,50 3,30 4 1,65
6 Ukupno Prostorl 13,20
7 Prizemlje-kupno 4.478,54
8 1 Prvi sprat
?| 1|Hala | 83,88 54,10| 3,30| ) 4537,91 [beton |AB
10| 2|AB stubovi 90 kom | 0,50| 0,50| 3,30| 90 74,25(AB AB
11 Prvi sprat-ukupno 4,463,646
12
13|  Zgrada-Sveukupn [8.942,19
14 ‘Gradevin. povrsin:
15 1 Prizemlje
16 Hala 84,38 54,00 4.556,52
17 Prostorl 5,75| 27,50 158,13
18 Prizemlja-ukupno 4.714,65
19 1 Prvi sprat
20 Hala 84,38| 54,00 4556,52
21 Zgrada-Sveukupnt 8.942,19|9.271,17
mr Asim lbrahimpasic
Distributivni centar Stalni sudski vjestak grad. struke
Karlovac Povrsine konstrukcije i geotehnika



~Z=7— Dis. Centar | Predmjer-Distributivni centar AC Karlovac Tab.2/1
Objekat: Distributivni centar AC Karlovac Da’;0211;¥04.
STANDARD: JUS U.C2.100
P t ae V15N =
rostore | oo vororua | DMENZNE 70Tl e oAt pop | 71D
R/b O bxd — Grad. |Korisna
aka naziv m m | k Pg m| Pk m? | opis | opis
14 Gradevin. povrsin
15 1 Prizemlje
16 Hala 84,38|54,00 4.556,52
17 Prostorl 5,75|27,50 158,13
18 Prizemlja-ukupno 4.714,65
19 2 Prvi sprat
20 Hala 84,38/54,00 4556,52
21 Zgrada-Sveukupn 9.271,17
mr Asim lbrahimpasi¢
Distributivni centar Stalni sudski viestak grad. struke
Povrsine konstrukcije i geotehnika

Karlovac



~=7— Dis. centar

Grad. cijena Prizemlje Distribut. centar, Karlovac

Tab.1/5.

Objekat: Prizemilje Distr. centar, Karlovac

Dat:21

.04.2014

Stanard : JUS U.C2.100

bznak PROSTORIJA SR b k) RN ‘P koefnt koefbr
_ Bruto |[Korisna
R/b naziv m m m? m’ ko K
1 |Povriina Dis centra ' 4.715| 4.479 1,05
2 |Povriina grad. parc. dio 7.266
3 |Starost zgrade 2014-1987 g. =26 god. 26|
4 |starost mas. kostrukcije zgrade: ng= 26 god. 26
5 |procjena trajnosti zgrade:Ng=100 god. 100
6 |udio mas. konstrukcije: Kg=90 % - 090|
7 |udio zanat. radovai instalacija. Kz= 10 %. 0,10
8 Koef. Amortizacije i Faktor Fa Ng Nz ng nz Fa
9 |Koef. amortozacije konstrukcije Kg 100 26 26| 0Q,14742
10 |Koef. amortozacije zanat. rad. i instal. Kj 50| 50 26 26| 0,03952
11 |Koef. amortozacije zgrade/stana K 100 50 26 26| 0,186%94
12 |Faktor amortozacije zgrade Fa 0,81306
13 |Grad. vrijednost prizemlja KM/m? kK [KM/m? KM
14 |Stropna normalna visina prostorije 3,30
15 [Stropna ponder. visina sprata H 3,30
16 |Koef. visine kv= 1,000
17 |Zid u strukturi mas. konstrukcije 0,10
18 |Koef. ucesca zida u poskupljenju mas. kon. Kpz 0,000
19 |Faktor poskupljejna mas. konstrukcije Fk= 1,000
| 20 |Zid u strukturi zanat.radova i instal. 0,200
21 |Koef. ucesca zida u poskupljenju zr i instal kpi 0
22 |Faktor poskupljejna zan.rad. i instalacija 1,000 1
23 |Prosj. trzisna grad. cijena 1 m? kor.posl. povrs 320 kor.cijen 262
24 [struktura: mas. konstrukcija 0,90 288,00 0,900 259,20
25 |Struktura: zanat.radovi i instalacije 0,10 32,001 0,100 3,20
26 |Ukupno 320,00 262,40
27 |[1.Nova gradevina 1.175.168
28 |2. Amortizirano 955.482
29 |3. Osteenje | step. oite¢ |ko Fo 611.508
30 |Grad. struktura prizemljo-ostecenje |[p=30 % 0,30| 0,270 0,640
31 |grad-zanat. radovi i instal-osteCenj 90% 0,90 0,090 0,360
32 |Jedin. grad.cijena korisne povrsine KM/m? 0,360 1,000 137
Distributivni centar Procjena cijene

Karlovac

prizemlja

mr Asim lbrahimpasi¢
stalni sudski vjestak

grad. struke

konstrukcije i geotehnika



—<=_/— Dis. centar TrziSna cijena Dis centra llovac Tab. 2/5.
Objekat:Prizemlje Dis.centar llovac, Karlovac Dat:12.04.2014
Stanard : JUS U.C2.100

Dznak Naziv POVRSINA, X koefnt

j | - Grad. |Korisna

R/b m” | m’ ko
1|Povrsine 4.715| 4.479 1,05
2|Povriina grad. parc. dio za lokal 7.266
3|2. Troskovi uredenja grad. zem.
4|Jedin. bazna cijena uredenja grad. zemljista KM/m? 200
5|Faktor u¢esca u. 1r0§kovin_10 uredenja grad. zeMIji§Ta Fu 0,2692
6|Troskovi uredenja grad. zem. KM 253.855
7| 3. Cijena grad. zemljista
8|Fakt zem Pgp/Pkz | Fz| 1,5412
9|Jedin.ciiena grad. grad. zemijsta KM/m? 120
10|Cijena grad. grad. zemljista Cgz KM 871.920 871.920
11| 4. Renta
12|Grad. zona: 2. Koef. visine rente:kr=003 | 003[Cgso | 600
13|Renta . KM ) 80614
14| 5. Rekapitulacija - troskovi uredenja,grad. zemljiste renta
15|Troskovi uredenja gradevinskog zemljista 253.855
16|Renta 80.614
17 Ukupno: 534.469
18|6.Redlizacija investicije/Naziv Osnovica |IZgrade| Etaza - KM
19|Tehni¢ka dokumentacija,revizije komisijg 1.175.168 0,04 1 47.007
20 __Ing_. nadzor i konzalting 0,02 1 23.503
21|Operativni troskovi investitora na realizacije 0,04 1 _47.007
22|Takse,administrativni i dr_.tro§kovi,porezi 0,01 1 11.752
23 Ukupno 0,11 129.268
24| 7. Prometna/trZisna cijena prvog sprata
25|Grad. cijena prizemlia B 611.508
26|Rekapitulacija - T_ro-ék_ov uredenja grad. zem1ji§?c1,-_r__e_:ﬁ_-’rg1 334.469
27 |Operat. troskovi investitora realizacije i tehn. dokumentacija 129.268
28|Cijena grad. zemljista - 871.920
29| Prometna/trzisna cijena prizemlja 1.947.166
30| Prometna/trzisna cijena prizemlja bez grad .zemljista 1.075.246
31] 8. Jedin. cijene
32|Trzisna cijena 1 m?korisne povriine KM/m?* 435
33|Trzisna. cijena 1 m? korisne povriine bez grad. zemljista 240
34|Grad. cijena 1 m? korisne povriine KM/m* 137

Distributivni centar Procjena cijene
Karlovac pruzemlja

mr Asim Ibrahimpasic

stalni sudski vjeStak graevinske struke
konstrukcije i geotehnika



P Dis. Centar Dis centar llovac,Karlovac Tab.3/5.
Objekat: Prizemlje Distr. centar, Karlovac | Dat:12.04.2014
Stanard : JUS U.C2.100
hznak PROSTORDIA POVRIINA P | Promet. |Jedtin|pie. o
Grad. |Korisna cijena cijena
pr. naziv m* m* KM KM/m* KM
1. PovrsSine i cijena
1 [Povriina prizemlja 4715 4.479| 1.947.166 287 1.285.129
2 [Povriina grad. parc. dio 7.266
3 |2. Gradevina
4 |Elemenata trZ. vrijednosati Pondel| Koef. cijena
5 |1. Ekonmska kretanja 0,200( 0,80 311.547
6 |2. Polozqj 0,400| 0,60 467.320
7 |3. Mogucnost prodaje 0,300 0,60 350.490
8 |4.Mogucnost prenamjene 0,050 0,80 77.887
9 |5.0dnos troskovd prenamjene 0,050( 0.80 77.887
10 |6.Aktual.fer trzisSna cijena grad. 1.285.129
11 |3. Jedin. cijena
12 |Aktual. fer trzisna cijena 1 m* korisne povriine |KM/m‘ 287

R

Distributivni centar
Karlovac

Procjena cijene

prizemlja

mr Asim Ibrahimpasic
stalni sudski vjeStak grad.struke
konstrukcije i geotehnika



~<=7—  dis centar Fer trzisSna cijena Dis centra Tab.4/5.
Objekat:Prizemlje Dis.centar llovac, Karlovac | Dat:12.04.2014
Stanard : JUS U.C2.100
Oz PROSTORDIA POVRSINA‘ P P.r_om. — gedm | Tlf;__'lsna
naka Grad. |[Korisna | cijena [rzcijeng cijena
R/b naziv m* m* KM KM/m* KM
1. Povrsine i fer trziSna cijena
1|Prizemlje 4.715| 4.479| 1.947.166 287| 1.285.129
2|Povrsina grad. pripadajuceg grad. zemljista 7.266

mr Asim Ibrahimpasic
Distributivni centar Procjen cijene stalni sudski vjestak graevinske struke
Karlovac prizemlja konstrukcije i geotehnika



Dis. centar strukturne cijene Dis. Centra Tab.5/5.

Objekat:Prizemlje Dis.centar llovac, Karlovac Dat:16.04.2014
R/b Prostorija GIZEESW;:“;O tr;.?:?;tlenr;c Cijena Notte
naziv m? [ m? [kw/m?|  km ]
1|Povrsina prizemlja 4.715| 4.479 287] 1.285.129
1|Povriina grad. pripadajuceg grad. zemljista 7.266 0
Rekapitulacija strukturalnih cijena prizemlja
111. Grad. cijena nove grad. 262 1.175.168
2|2. Grad. cijena d.c. s amortizacijom 213| 955.482
3|3. Grad. cijena d.c.osteceno 137 611.508
4|4 .Prometna cijena prizemlja 435] 1.947.166
5|5.Aktuelna fer trzisna cijena prizemlja 287| 1.285.129

; . Gradevmske struke
konstrukcue 1 geo{ehmka

MAIN

'mr ASlm| h|m05|c dlpl ing
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mr Asim |brahimpasic
Distributivni centar Procjena cijene stalni sudski vjestak grad. struke
Karlovac prizemlja konstrukcije i geotehnika



—=_— Lok Hebr.16C |Faktor troskova uredenja grad. zemljista Tab.6/5.
Objekat:Prizemlje Dis.centar llovac, Karlovac | Dat:12.04.2014
DZNAKS OPIS TROSKOVA Koeficijent Notte
r/b
1. Tro3kovi prvog sprata grad. gradevinskog zemljista
1| Naknada za pretvaranje poljoprivrednog u grad. zemljiSte 0,01048(
2|Troskovi pribavljanja zemljista i zemlji$no-knjiZni prepisi 0,00665
3|Geodetski planovi 0,00460
4|Geoloska,geomehanicka i druga ispitivanja zemljista 0,00214
5|Prostorno-izvedbeni planovi ' 0,01456|
6|Lokacijska parcelacija 0,00360
7|Projekti komunal. gradevina i instalacija 0,00574/
' 8|Rusenje objekata | © 0,00000
9|Sanacija zemljista 0,00000
10{Izmjestanje komunal. gradevina i instalacija 0,00000
11 Naknadaﬁauﬂevéiﬁﬁéde . 0,00000
12|Naknada za objekte i preseljenja 0,00000
13|Zamjenski stanovi ) B - 0,00000
14|0drzavanje praznih stanova 0,00000
15|0stali trogkovi u pripremanju grad. zemljista 0,05000
Svega: (1-15) 0,09777
2: Troskovi opremanja grad. zemljista
1|Makadamski put 0,01000
2 |Asvaltni put . o,odbbo
3|Asvaltni put sa ploEil_ikom 0,00000
4|Javno parkiraliste R 5,060?0 i
5|Javna rasvjeta 0,00000
“g_ﬁa}ﬁku&ﬁrnbufedenm_ . _ - - -QOOOOO
7|Kisna kanalizacija 0,00000
8|Vodovodna mreza 0,03993
9|Fekalna kanalizacija ) 0,04997
10{Gasna mreza | 0,00000
11|Toplovodna mreza 0,00000
12|Elektritnamreta 0,03655
13|Telefonska mreza 0,00000
14:Operaﬁvnakoonﬁnacﬂa 0,03500
Svega: (1-13) 1 0,17145
Ukupno: (1+2) Fu= 0,26922 |OK
|
mr Asim Ibrahimpa3i¢
Distributivni centar Procjena cijene stalni sudski vjestak graevinske struke

Karlovac

konstrukcije i geotehnika



<=/~ Dis. Centar Grad. PovrsSine - Distributivni centar Ilok  |Tab.7/5

Objekat:Distributivni centar Ilok,Karlovac Dat:21.04. 2014
STANDARD: JUS U.C2.100
Ozn i Povrsina grad Povrsina Povrsina grad.
aka Proston]_a zemljista Grad. |Korisna zemljista
R/b naziv m°® Pg m* | Pk m* | m® k
1.Korisna povrsina

1|Prizemlje zgrade 4.635 4.528| 7.266

2|Prvi sprat zgrade 4.620 4514| 7.265

4|{Ukupno G255 9.042| 14.531 OK

~ STALNI SUDSKI VJESTAK
Gradevinske struke

“konstrukcije i geotehnika:

r ASIM IBRAHIMPASIC, dipl. ing

2300

mr Asim lbrahimpasic
Stalni sudski viestak grad. struke
Distributivni centar Karklovac PovrsSine konstrukcije i geotehnika



~“=— Dis. Centar Grad. Povrsine - Distributivni centar Ilok Tab.7/5
Objekat:Distributivni centar Ilok,Karlovac
STANDARD: JUS U.C2.100| Datum: 05.05.2013
Ozna 2 Povrs$ina grad Povrsina Povrs§ina grad.
Prostorija s s iig
ka N - zemljista Grad. Korisna zemljiSta
R/b naziv m? Pg m* Pk m® m? k
1.Korisna povrsina
1|Prizemlje zgrade i 4.635 4.528| 7.266
2|Prvi sprat zgrade 4.620 4514 7.265
4|{Ukupno 9.255 9.042| 14.531 0K
|
| | |1 STALNISUDSKIVJESTAK i
- _Gradevinske struke
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Distributivni centar
Karlovac

Procjena cijene

mr Asim lbrahimpasic
Stalni sudski viestak grad. struke
konstrukcije i geotehnika



~=7— Dis. centar strukturne cijene zgrade Dis. Centra Tab.1/7.
Objekat:Zgrada Dis.centar llovac, Karlovac Dat:16.04.2014
R/b Prostorija Loytihg P vJ esim. Cijena Notte
i - Grad. |KorisnafrZ.cijend
naziv m* m” | KM/m’ KM
1|Povriina zgrade 9.271| 8.942 287 2.562.760
1|Povrsina grad. pripadajuceg grad. zemljiita 14.531
Rekapitulacija strukturalnih cijena Dis. Centra

111. Grad. cilena nove grad. 262| 2.346.432

2|2. Grad. cijena d.c. s amortizacijom 213| 1.907.790

3|3. Grad. cijena d.c.osteceno 137| 1.220.985

4|4.Prometna cijena dis. Centra 434| 3.882.949

5|5.Aktuelna fer trzisSna cijena Dis.centra 287 2.562.760
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mr ASIM IBRAHIMPASIC,dipl. ing

magistar tehni¢kih znanosti iz podrudja gradevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK

GRADEVINSKE STRUKE
KONSTRUKCIJE | GEOTEHNIKA

BIHAC, E.Kovacevica 2
Tel-fax:037/222-737,GSM . 061/100-737

Datum:14.02.2013

Graficki prilozi
Fotodokumentacija

prilozi
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Projektiranje i consalting:ceste,mostovi,gradevine,vodovodirevizije, geodetski | geotehnicki radovi.tehnicki nadzor
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10. Stru¢no misljenje i zakljucak

1. Procjenjena aktualna fer trziSna cijena
poslovnih prostorija-lokala, ul. Hebrangova br. 16C,u gradu Karlovcu
korisne povrsine 56 m?
vlasnistvo: firme ,,Agrokomerc®,V.Kladusa,

iznosi: 99.620 KM
Aktualna fer trzi$na cijena 1 m* korisne povrsine iznosi 1.768 KM.
2. Prometna/trzisna cijena tih poslovnih prostorija-lokala

je 110.689KkM

Prometna/trzi$na cijena 1 m® korisne povrsine je 1.965 KM/m?.

,géﬁiif-“é‘a'f,f;:;;k STALNI SUDSKI VJESTAK:
/oL ASIM "3;\ Gradevinske struke

| podoblast:konstrukcije i geotehnika

IBRAHIMPASIC ':) e
| = 3 ~ A, e

7 S&) mr LIESIQAHJMF’zﬁ\S1C,<:1|pI. Ing
S

U Bihacu,16.04.2014 go

Poslovni prostori Procjena cijene mr Asim Ibrahimpasic
lokala stalni sudski vjeStak grad. struke
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10. Struéno misljenje i zakljucak

1. Procjenjena aktualna fer trziSna cijena
poslovnih prostorua-lokala, ul. Hebrangova br. 16C,u gradu Karlovcu
korisne povrsine 56 m?
vlasnistvo: firme ,,Agrokomerc®,V.Kladusa,

iznosi: 99.620 KM

Aktualna fer trziSna cijena 1 m* korisne povrsine iznosi 1.768 KM.
2. Prometna/trZisna cijena tih poslovnih prostorija-lokala

je 110.689kM

Prometna/trZiéna cijena 1 m? korisne povrsine je 1.965 KM/m®.

0\:,\'?‘ ;;i: GNQIES;Z 4'44} \ .
/ S AgIM %2\ STALNISUDSKI VJESTAK:
g, Gradevinske struke
TEAHIMPASJC 1I odoblast:konstrukcije i geotehnika
- N7, GIHnE h\&*‘%%‘r.-" »\gIHLA‘" .
U Bihacu,16.04.2014 god. g mr ASINA/BRAHIMPASIC, dipl. Ing

Poslovni prostori Procjena cijene mr Asim lbrahimpasic
lokala stalni sudski vjestak grad. struke



mr ASIM IBRAHIMPASIC,dipl. ing

magistar tehnickih znanosti iz podru&ja gradevinarstva

STALNI SUDSKI VJESTAK
gradevinska struka- konstrukcije | geotehnika
BIHAC, E.Kovaceviéa 2

Tel-fax:222-737,GSM: 061/100-737, E-mail: asim.gea@bih.net.ba
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AGENCIJA ZA PRIVATIZACIIU  :tosns i Mercu. ving Broi  25/14

U BOSNI I HERCEGOVINY EPERACIJA 5CSWE | - CEGORDMMmM: 12.05.2014
ECERACIN B e : ;

GHCEGOWHR6-19-192-11,0d 05.05.01.14

T - - L od:. 2014

Sarafieus < |
=2araJevo Broj Frilege Viijednost
Tl (77“_ &5 F
Predmet: (-' [ i —— // é
. 4

Vezano za Vase opaske u vezi vjestacenja na odredivanju cijena lokala i zgrade Dis.
centra u Karlovcu,vl. ,Agrokomerc",d.d. V. Kladusa,dostavljamo Vam objasnjenje:

A. Dopis vas od 05.05.2014 g.

Ad 1. Korisna povrsina zgrade ,Distributivni centar®,Ilok (Ilovac),Karlovac,iznosi 8.942m?,
a daktilogreskom je napisano 98.942m?,i radi o gruboj daktil. greski. Vidljivo je iz
elaborat da je u svim proracunima (desetak puta) koristen podatak za utvrdenu

povrsinu 8.942 m?.

Ad 2. U Elaboratima su za sve objekte date cijene posebno za grad. zemljiste i posebno
cijene za oba lokala i zgradu Distribut. centra (Tab.1/1 do Tab.5/1 u svakom elaboratu),i
na kraju zvjestaja,pod stavkom 10.Strucno misljenje i zakljucak (str.17.i 18. i

str. 20. Izvjestaja),je data procjenjena prometna/trZiSna cijena (koja je pocetna
cijena za javni konkurs), i aktualna fer trZiSna cijena za oba lokala i zgradu , Distributivni
centar*,Karlovac.

B. Dopis vas od 08.05.2014 g.
1. Zgrada Distribut. Centra,Karlovac

Ad 1. U ugovoru za usluge data je adresa: Distributivni centar Banja Ilovac.
Drugi dokumenti o nazivu podrucja lokacije zgrade DC nisu mi stavljeni na
raspolaganje.Medutim na terenu radi se o dva podrucja Banija i Ilok (Ilovac),na
suprotnim stranama,i na ovom drugom podrucju je locirana predmetna zgrada
DC.Mjestani su nas obavijestili da se podrucje naziva Ilok, i nalazi se izvan naselja,na
sjevernom podrucju grada Karlovca u blizini desne strane autoceste Karlovac-Zagreb.
Ad 2. Objasnjenje dato pod st. Ad 2. predhodnog teksta pod A.
Ad 3. Objasnjenje dato pod st. Ad 1. predhodnog teksta pod A.
Ad 4. Objasnjenje dato pod st. Ad 1. predhodnog teksta pod A.
Ad 5. Povrsina grad. zemljista data u Tab. 7/6 elaborata.
Ad 6. Zgrada Distribut. centra je smjeStena uz poljoprivredni

makadam. put bez naziva ulice (SI. 1. u prilogu elaborata).

T, PG, T T i T, Wi <
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mr ASIM IBRAHIMPASIC,dipl. ing
STALNI SUDSKI VJESTAK 2
gradevinska struka- konstrukcije i geotehnika

2. Lokal ul. Hebrangova 16 C.

Ad 1. Radi se o comp.smart gresci nebit. u tekstu kod daktilografije,koja je ispravijena.

Ad 2. Mjerodavna je povrsina u str. nalazu (P=56 m’) kojom su izvrseni proracuni u str.
nalazu,a na samom nacrtu Tlocrta slijedi ispravka (razlika 1n?).

Ad 3. Objasnjenje dato pod st. Ad 2. predhodnog teksta pod A.

3. Lokal ul. Senjska 10-12.

Ad 1.Mjerodavna je povrsina u str. nalazu (P=127 n?) kojom su izvrseni proracuni,a na
samom nacrtu Tlocrta slijedi ispravka (razlika 1m).

Ad 2. Objasnjenje dato pod st. Ad 2. predhodnog teksta pod A.

Za bilo kakve dodatne informacije ili objadnjenja u vezi predmetnih str.nalaza mozete se
obratiti na telefone navedene gore u memorandumu.
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