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1. UvVOD

Na zahtjev pravnog lica-trazioca izvrsenja: MUNJA d.d. Zagreb zastupan po punomocniku
Tabudija Edinu advokatu iz Sarajeva, potrebno je izraditi procjenu vrijednosti Poslovnog
prostora koji se nalazi u prizemlju Stambeno poslovnog objekta u Ulici Zvornicka broj 15.
Procjenu je potrebno uraditi neposrednim pregledom stana i uvidom u materijalne dokaze.

1.1. OPSTI PODACI

Procjena se radi u svrhu utvrdivanja trZisne vrijednosti nekretnine vlasnika. Preuzeta obaveza
pretpostavlja izradu elaborata temeljem pregleda predocene dokumentacije i uvida u stvarno
stanje nekretnine na licu mjesta. Elaborat procjene sluziti ¢e naruciocu kao podloga za
utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno finansijskih radnji koje
pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Popis dokumenata koji su koristeni prilikom izrade Procjene:
- Zemljisno knjiZni izvadak

Zemljisno knjiZni izvadak - Politicka opéina Novo Sarajevo, Katastarska opcina SP_DOLAC,
ZK uloZak 366 (k.¢.304/10 E1 i 304/8 E1 oznaka nekretnine- POSLOVNI PROSTOR), povréina la
39 m% U vlashitkom listu”B”navedeno je da je uknjizeno pravo vlasniétva na nekretnine u A
listu u korist “AKUMULATOR d.d. Zagreb” DOO Sarajevo, udio 1/1.

Kopija katastarskog plana — nije dostavljena
Posjedowni list — nije dostavljen

Izvod iz Regulacionog plana — nije dostavljen
Upotrebna dozvola — nije dostavljena

Izvrien je fizicki pregled imovine (Objekta) u prisustvu punomocnika i slikanje unutrasnjosti
prostorija, te je procjena uradena na osnovu vizuelnog pregleda, informacija dobivenih sa
terena i dokumentacije (zk uloZak broj 366)

Datum pregleda 10.10.2014. godine.

Page | 3

i




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE “Poslovni prostor” u Stambeno poslovnom objektu Zvornitka br.15 &= Z{14 ; protokol | 03b-14

1.2. METODOLOGUA
Za procjenu vrijednosti ove nekretnine odabrane su sljede¢e metode procjene:

METODE PROCIENE:
Metoda troskovne procjene
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2. IDENTIFIKACUA | NALAZ ZATECENOG STANJA

2.1 LOKACIJA OBJEKTA

Lokacija objekta

Poslovni prostor nalazi se u prizemlju stambeno poslovnog objekta P+1-+potkrovije koji se nalazi u
Sarajevskom naselju Grabavica smje$tenom u centralnom dijelu grada. Objekat je smjesten uz
frekventnu gradsku saobraéajnicu ulica Zvorni¢ka. Radi se o urbaniziranom podrucju odnosno,
planski definisanom dijelu prostora koji se nalazi na granici kolektivnog i individualnog
stanovanja. Prostor je opremljen gradskom mréZom komunalne infrastrukture. Naselje je
dobro povezano sa ostalim dijelovima grada.

2.2 IDENTIFIKACUA IMOVINE

ADRESA IMOVINE

Zvornicka br.15

71000 Sarajevo, Federacija BiH
Bosna i Hercegovina

‘Katastarska opéina: SP_DOLAC
Kopija katastarskog plana: -
Zemlji¥no knjizni izvadak: 366

Paosjedovni list: =
Upotrebna dozvola: -
Regulacioni plan: =
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2.4. TEHNICKI OPIS OBJEKTA

Predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemlju Stambeno poslovnog objekta. Sa ulicom
Zvornitka objekat je povezan kratkom lokalnom saobracajnicom. Pristup objektu omogucen je
preko betoniranog ogradenog dvorista. Prema zemlji¥noknjiznom izvadku i popisnom listu A
poslovni prostor se sastoji od 11 prostorija i povrsine je 139,16 mZ. Ulaz u prostor omoguéen je
sa ,prednje” (sjeverne strane objekta) preko dva ostakljena portala i orjentisan je na ulicu
7vorni¢ka. Zidovi objekta su radeni sa armiranobetonskim vertikalnim i horizontalnim
serklaZima sa ispunama od opeke. Zavrina obrada vanjskih zidova je Zbuka zavrSno obradena i
bojena (bez termoizolacije). Unutradnji zidovi radeni su od opeke i zavrino malterisani i bojeni.
U prednjem dijelu poslovnog prostora nalaze se prostorija kancelarije i prostorija radionice sa
velikim staklenim portalima radenim od kutijastih €eliénih profila bez prekida termickog mosta.
Iza ovih prostora nalaze se servisni prostori (sanitarije, ostava, kuhinja) i skladiste. Prostor
skladiita je na visoj koti od ostatla prostora za cca 100 cm.

Zavréna obloga podova radena je od keramickih plotica i zagladenog betona. Podovi su
pohabani i dotrajali.

Na spratu i potkrovlju objekta je stambeni prostor. Stambeni prostori izhad imaju poseban ulaz.
Opéta slika je da je prostor zapudten i neodrzavan i zbog dugotrajnog nekoristenja.

Neto korisna pov.: 139,16 m*

Namjena:

Godina izgradnje:

Sprathost:
Gradska zona:
Prometne veze:
Parkiranje:
Konstrukcija:

Limarski radovi:
Hidroizolacije:
Fasada:

Obrada zidova:
Obrada podova:
Stropovi:

Fasadne pozicije:

Instalacije:

Poslovna

1979 (pretpostavka)

Prizemlje + Sprat+ Potkrovlje

2

Automobil, Trolejbus

Vlastiti parking ispred objekta

Temelji : armirano betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke sa vertikalnim i horizontalnim
armirano betonskim serklazima

Meduspratna konstrukcija: armirano betonska
Pregradni zidovi: Zidovi od opeke

Krovna konstrukcija: Kosi krov, drvena, pokrov crijep
Pocinéani limeni op3avi, oluci

Bitumenska ljepenka

7buka, zavréno obradena i bojena

Malterisani, gletovani, bojeni

Keramika,

Malterisani, gletovani, bojeni

Bravarske pozicije, bez prekida termickog mosta
Vodovod i kanalizacija, Elektroinstalacije, PTT,
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Grijanje :
Sanitarije:
Ventilacija:
Klimatizacija:
Orjentacija:
Odrzavanje:
Okolina:

Opdi dojam:

Centralno, radijatori, vlastita kotlovnica
Lo3a opremljenost

Ne

Ne

Sjever, prema ulici

Lose

Razlicita struktura

Neodrzavano

| protokol | 03b-14
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3. PROCIENA

3.1.PRIMJENJENI PROPISI

-Vazedi gradevinski propisi i pravilnici
-Podaci Federalnog zavoda za statistiku
-Arhiva Vjestaka

3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — TROSKOVNA METODA
U odnosu na gradevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njene sadriaje,
opremljenost i ostale uticaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene koStanja 1 m? neto povrsine

utvrduju se sljedece vrijednosti:

NOVE - gradevinske vrijednosti Ng s cijenom izvedbe radova u trenutku procjenjivanja tj. u
mjesecu decembru 2012. godine. _

SADASNJE - gradevinske vrijednosti Sg uz odbitak amortizacije tj. umanjenja vrijednosti zbog
starosti i stanja odrZavanja objekta.

TRZISNE - gradevinske vrijednosti Tg tj. trzisne vrijednosti nekretnina u trenutku procjene.

NOVA GRADEVINSKA VRUEDNOST - predstavlja vrijednost svih radova i upotrebljenih

‘materijala te svih ostalih trolkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku
procjenjivanja €ija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1m? neto korisne povriine. Jedini¢na
cijena obuhvata trodkove gradevinskog zeljita, komunalnih doprinosa, investiciono tehnicke
dokumentacije, gradevinske dozvole, izvedbe gradevinskih, zanatskih i instalaterskih radova i
opreme, nadzora, ishodenja upotrene dozvole, doprinosa za energetiku i skloniste te sva ostala
administrativna davanj i takse.

Polazni element procjene gradevinske vrijednosti troskovnom metodom je vrijednost izgradnje
ekvivalentnog objekta u sadasnjim uslovima, sa istim stepenom izgradenosti, kvalitetom izrade,

kvaliteta materijala i obrade.
Za odredivanje polaznih vrijednosti tro3kova gradenja koristeni su podaci sa web stranice

~ Federalnog zavoda za statistiku:
www.fzs.ba

Prosjeéna cijena za 2012. godinu u Federaciji BiH za stanove iznosila je za Sarajevo 1.573,7 KM
‘pom? od ¢ega su troskovi gradnje 1.204,7 I(M/mz.

Korekcija cijene za Poslovni objekat k=1,20.

Iz pomenutog proizilazi da prosjecna cijena za poslovne objekte iznosi 1.445,64 KM/ m>.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIEDNOST — predstavlja vrijednost Ng umanjena postotkom
amortizacije odnosno umanjenja vrijednosti troskova gradnje koji ovisi o starosti i stanju
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odrzavanja objekta, a iznosi se posebno za konstrukciju i posebno za elemente koji
karakteriziraju opremljenost objekta.

AMORTIZACUA
Obradun amortizacije izvrsice se prema Vernerovoj metodi:

Am=0,80 x n/N x (n+|\_l)/2N x 100

- Godina izgradnje objekta (usvojena vrijednost) 1979. godina
- Starost objekta =35 godine
- Vijek trajanja objekta N=80 godina

Am=0,80 x 35/80 x (35+80)/2 x 80 = 0,80 x 0,4375 x 0,71875 x 100
Am = 25,15625 %

TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKTA — predstavlja vrijednost objekta prema trZidnim cijenama tj.
stvarna odstetna vrijednost za kupnju i koristenje nekretnina i svih pripadajucih sadrZaja i prava
na procijenjenom prostoru. Ova vrijednost dobiva se mnoZenjem Sg sa koeficijentom koji se

ocjenjuje prema sljedecim elementima.
Tvo= Sgv x Fl x Fkp x Fp x Fki x Fpp

Fl=1,0 faktor lokacije (0,70 - 1,50)
ovisi o mikro lokaciji, prostornoj orijentaciji, infrastrukturi, spratnosti, broju
stambenih jedinica i dr.

Fkp=1,0 faktor korisne povrsine (0,80 - 1,20)
ovisi o korisnoj povrsini nekretnine

Fp=1,0 faktor za poslovne objekte (1,00 - 1,50)

_ ovisi o vrsti objekta i opremljenosti za obavljanje te djelatnosti

Fki=1,0 faktor kvalitete izgradnje (0,20 - 1,50)
ovisi o izgradenosti i opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosjecni
gradevinski objekt izveden po standardima, te o kvaliteti materijala i opreme

Fpp = 0,7 faktor ponude i potraZnje (0,20 — 2,00) ovisi o trenutnoj ponudi i potraznji na trZistu

nekretnina za navedenu lokaciju
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3.2.1. IZRACUN GRADEVINSKE VREJEDNOSTI ~ TROSKOVNA METODA

neto povrsina objekta —

jedini&na cijena izvedenog objekta KM/m*

nova grad. vrijednost

m’ objekta - KM
139,16 1.445,64 201.175,26
UMANIJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI
Starost objekta u godinama n = 35 11
Vijek trajanja objekta N= 80 20
U= 0,80 x n/N x (N+n)/ 2N= 0,80 x 0,4375 x 0,71875 = 0,2515625
U%= 25,15625 %

1ZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Vrsta radova nova gradevinsk | umanjenje umanjeje Sadadnja gradevinska
| vrijednost | a vrijednost (%) KM/m” vrijednost — KM/m?
(%) KM/m?
Konstrukcija 40 578.25 25,15625 145,46 432,79
Zatvaranje objekta 20 289,12 50,3125 145,46 143,66
Zavrsni radovi 25 361,41 50,3125 185,44 175.97
Instalacije - 15 216,84 50,3125 109,09 - 107.75
UKUPNO: 100 1.445,64 585,45 860.17

Neto korisna povrsina objekta -

Sadagnja cijena — KM/m?

Sadadnja gradevinska

m? vrijednost

139,16 860.17 119.701,25
VRIJEDNOST ZEMUISTA | KOMUNALNIH DOPRINOSA
Vrsta troska NGP m’ KM/m? UKUPNO KM
Komunalni doprinosi 139,16 150,00 20.874,00
ZemljiSte dio koji pripada etaznom : 30.000.00
vlasniku !
Ostali doprinosi - -
UKUPNO: 50.874,00
IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine VRIJEDNOST

Fkp Fki Fl Fpp

Objekat 119.701,25 KM 1,00 1,10 | 0,90 | 1,20 | 0,95 135.094,83 KM
UKUPNO: 135.094,83 KM

REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 135.094,83 KM
DOPRINOSI 20.874,00 KM
ZEMUISTE 30.000,00 KM

UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKTA

185.968,83 KM
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ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrdena je prometna — trzna vrijednost nekretnine i to
Poslovhog prostora u Sarajevskom naselju Grabavica ulica Zvornicka br. 15, koji je u sastavu
Stambeno poslovnog objekta u iznosu od sveukupno:

185.968,83 KM odnosno 94.626,65 €

slovima: (stotinuosamdesetpethiljadadevetstotinaezdesetosam + 83/100 KM)

1336,36 KM/m?= 679,98 €/m’

Elaborat procjene posluZiti ¢e narucitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske radnje
koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne — trzne vrijednosti nekretnina.

Sarajevo 20.10.2014. lzradio:

Edin Senderovi¢ dipl.ing.arh.
stalni sudski vjeStak arhitektonske str ke

{| MBS O R

Page | 11




| PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE “Poslovni prostor” u Stambeno poslovnom objektu Zvornitka br.15 ' 2014 protokol | 03b-14
| .

PRILOZI

Slike postojeceg stanja

Page | 12




PROCJENA VRUEDNOST| NEKRETNINE “Poslovni prostor” u Stambeno poslovnom objektu.ZvorniEka br.15

2014

protokol l 03b-14

Page | 13




) |
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE “Poslovni prostor” u Stambeno poslovnom objektu 2vorni¢ka br.15 Ei 2014 ; protokol ; 03b-14

Page | 14




; i ! '
' PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE “Poslovni prostor” u Stambeno poslovnom objektu Zvorni¢kabr15 @ 2014 | protokel | 03b-14
3 i i

Slike postojeceg stanja

T

Page | 15




i
g PROCIENA VRIEDNOSTI NEKRETNINE “Poslovni prostor” u Stambeno poslovnom objektu Zvornigka br.15 2014 protokol f 03b-14

Page | 16




PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE “Poslovni prostor” u Stambeno poslovnom objektu Zvorni¢ka br.15

v
e
i~

]

cew

ZemIJisno'knjiini izvadak

BOSNA | HERCEGOVINA
FEOERACLIA BOSNE | HERCEGOVINE

. Pptinski sud u Sarajevi

ZEMLISNOKNJIZN URED
20.05.2013 09:50

: protokol ‘ 03b-14

BROJ: 065-0-NAR-13-026 565

Katastarsa upéina: SP_DOLAC
Zemljignoknjizni izvadak

A
Paoplsni list

Zemljisnoknjiznt ulodek broj: 366

30470 €1 rizenie - posicvnl progtorkof; sew nardvi sastojl od 11 prosiorja auzelo ¢4.m.200‘5.go§. af.
ukupne poviding od 138,18 m2Z; i ZK.14.3511 KQ Dolac.
ZARILJECEND JE DA JE
POSLOVMN PROSTOR QDon 01 34| EOSLOVHA ZGRADA NA Kt
304110 1 304/8 ETAZIRAHAL
UL ZEMLIISTAJE ELZK U
304. KO DOLAC,
F2 30478 E{ Frzemila-posovrl prosiar koji 56 1 narsw sasicli od 11 prostenija qgng | 01 | 39 [Preuzslo 24.94.20CC. god. sie
Wikupres poviding 139,16 m2; 2 ZK ul, 3517 KO Ddlag.
ZABILJEZEND JEDAJE
POSLOYRI PROSTOR 9900 ¢ 29 IPOSLOVNA ZGRADA NA KU
304710 1 20478 ETAZIRANA S
UL, ZEMLASTA JE EL.ZKUI
384, KC DOLAC
3 148371 Joranica; OO0 [ 06 | 59 | preuzele dana 26.01.2007.02
T LB, 18EE koo, Donf Butmic
ORAHICA 0007 06 58|
Viasnickl list
Ribef- oo T 5
2 fugion =

AKUMULAYOR d.d. Zagieb Adresar Zagieb Jutl§idava broj TV
5=
Pr.16.6.2013. gotiine 085-0-0:N-13-009 882

stidskeq regisira ad 5.3.201%. godine, Riedemn Kantonaineg suda u Saelent od 31,1.2013.gosine, Rjesaria
Trgovathos 3uda U Zagrebu od 25.8.2011. godiie, ienja 6 ime nosioca prova raspoiagatia upisanag poc

:J;.H?;.!alntn 1o urjesto do sada upisancg AKUMULATOR QDUR ZA PROMET AKUMULATORA ZAGREE ,
E 5t

AKUMULATOR D.0, ZAGRER,
Provedeno, 2052044, gedine
Zemifsrokilini referent: lsanoyis M.

Na gsnovu Pabvide Sudskoy iegista Trgovatkag suds u 2agrebu od 13,3.2012. godine , isturijskng 12vatka iz

ek

C
1 - ___ Teretni list

R.brf .
E{__ Nema \erela

Cptinsti sl v Solajevy, 24 utedkancelacfs, Senoln 1 71000 Barjv, Tel +367 33 667 680

* 2vjurdica porad broja pacsels znadi da ie pancela plombirana cinostin da ostofi zangevi vezaniiza u parcelu,

Strana 1od 2

20.05.2013 C3
NHSO-NAR-13-026 ¢
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Rje$enje o imenovanju sudskog vjeStaka

Bosna i Hercegovina
FEDERAGCIJA BOSNE | HERCEGOVINE
FEDERALNO MINISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 01-06-3-1078-330/11
Sarajevo, 11.06.2012. godine

Na ternelju Clanka 10. stavak 1. Zakona o vjetacima («Sluzhene novine Federacije
Bikl», br. 49/05 i 38/08) federalni ministar pravde don o s i

RJIESENJE

EDIN (Avde) SENDEROVIC, diplomirani inZenjer arhitekture, imenuje se za
stalnog sudskog vjestaka arhitektonske struke, podoblast arhitektonsko-
gradevinski radovi,

Vijestak se imenuje na period od $est godina.

Ovo rjesenje stupa na snagu danom donoéenja.

Obrazlozenje

EDIN SENDEROVIC je na Javni poziv za imenovanje vjestaka na podrucju
Federacije Bosne i Hercegovine broj: 01-49-3046/11 od 19.08.2011. godine, podnio
pismeni zahtjev ovom ministarstvu, kao i potrebnu dokumentaciju o ispunjenju uvjeta
iz Clanka 9. Zakona o vjestacima za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka

arhitektonske struke za podrudje Federacije Bosne i Hercegovine.

Imenovani je zadovoljio na provjeri struénog znanja iz arhitektonske oblasti,
pred Stru¢nim povjerenstvom za utvrdivanje liste stalnih sudskih vjestaka.

Buduéi da su ispunjeni svi uvjeti iz &lanka 10. Zakona o vje$lacima, lo je
odlu¢eno kao u dispozitivu ovog rjiesenja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rie$enja nije dopustena Zalba, 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: | MINISTAR
1. Imenovanom, -Zoran Mi;k_Li'li'(';:
2, Bvidenciji SO L
3.Arhiva
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