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AZ RELEVANTNIH PODATA A PROCJENE

T oRACHA

e
Tivat CENTAR "up 134,
K p.2286/5

OPSTINATIVAT , trg Magnoy;;,

NARUGILAC

g e .
VLASNIK svojina CRNA GORA, 88Pq) 4 ganje Opatina
NEKRETNINE Tivat '

_,-.—'— 3 o .
PROCJENU Filipovic Zoran , diplinz.8raq o gjenitelj tehnicka
1ZVRSIO | SAGINIO | oblast. Sudski vjestak
1ZVJESTAJ

e EE - .
IDENTIFIKACIJA| | Identifikaciia i pregled prédMey o nepokretnosti
VIZUELNI obavlien je dana 01.072017 . 04 idom na licu
PREGLED mijestd , N@ osnovu katastarsicy ovidencije — lista
NEPOKRETNOSTI | nepokretnosti

e T
DATUM PROCJENE | 03.07.2017.god.

VRIJEDNOSTI

__— T
PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRE 3~ \

288.000,00 €
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AVA OVLASCENOG PROCJENITELJA,
RETPOSTAVKE | OGRANICAVAJUCI USLOVI

enju potvrdujem sledeée:

ro ids:ti 'népokretnosti obavljam struéno profesionalno, objektivno,
savjesno i nezav adu.sa Evropskim standardima za procjenu vrijednosti (EVS) ,

Medjunarodnim standard:mé- vrednovanja (IVS).i opstepnhvaoenlm standardima, normama
i nagelima procjenjivanja. -

2. Rezultati procjene, kao i sve predhodne analize, polazne pretpostavke, misljenja i
zakljucci, prikazani su u lzvjestaju odgovorno i paZljivo , na nedvosmislen , pregledan i
upotrebljiv nacin, bez moguénosti razli€ite interpretacije i bez izostavijanja bilo kog
elementa koji je od znacaja za procjenu.

3. Svi raspoloZivi ulazni podaci, informacije i uslovi koji su kori$éeni u postupku procjene
i koji su sadrZani u lzvjestaju , prikupljeni su iz izvora koji se smatraju pouzdanim i uzeti su
kao korektni i istiniti , potpuno primjenjivi , odgovarajuéi i dovoljni za obezbjedenje
razumne i solidne osnove za formiranje odredjenih polaznih pretpostavki , analiza i
prorauna u procesu izradu procjene. Isti su nezavisno provjereni od strane ovlaséenog
procjenitelja u mjeri u kojoj je to bilo moguce i u Izvjestaju detaljno obrazlozeni.

4. Odabrani metod procjene vrijednosti odgovara cilju, svrsi proqene i tipu procjenjivane
nekretnine.

5. Prezentirani |zvjestaj se temelji na pretpostavci da su vlasni¢ki dokumenti i drugi
pravni dokumenti dostavljeni procjenitelju bez ikakvih pravnih smetnji. Dakle, nikakva
odgovornost nije pretpostavljena za pitanja pravnog karaktera , u vezi sa vlasni¢kim
pravima i obavezama prema predmetnoj nepokretnosti. U postupku procjene se
pretpostavlja da su tvrdnje narucioca i prezentirana pravna dokumentacija valjani, te da su
imovinska prava dobra i utrziva. Takode je pretpostavijeno da nema skrivenih uslova i
stanja na predmetnoj nepokretnosti koji bi je mogli uginiti manje ili viSe vrijednom.

6. Procjenitelj ne prihvata bilo kakvu odgovornost u slu¢aju promjena na trzistu
nekretnina ili okolnosti vezanih za iste. U tom sluéaju za pretpostavke, zaklju¢ke i misljenja
koji su utemeljeni na razli¢itim podacima i subjektivnim zakljuécima se ne moZe dati bilo
kakva garancija . Procjenitelj nije obavezan mijenjati i aktuelizovati Izvjestaj, ako nastupe
drugi uslovi od onih koji su vaZili na dan procjenjivanja, osim ako se o tome ne sacini
poseban dogovor.-

7. Procjena i pretpostavke koje se koriste u Izvjestaju su izvucene iz trziSnih i drugih
pokazatelja, bez preciznog utvrdivanja dimenzija tj. horizontalnih i vertikalnih gabarita
objekta koji se procjenjuje i bez preciznog utvrdivanja realizovanih koli¢ina i troSkova
pojedinih pozicija na objektu. Informacije o povrSinama su dobijene iz vlasnitke

dokumentacije i polazim od pretpostavke das 1 tad e. i u skladu sa standardima.
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_ _ ._.h‘anformacua pretpostavlja se da su sve pojedinosti vezane
predmetnu nept st u skiadu sa zakonom , osim ako nije drugacije navedeno u
F l2vjestaju.

ginjen od strane profesionalno obugene osobe i pretstavlja
njeno misljenje , a nedokazivu Einjenicu. lako su sakupljeni iz pouzdanih izvora, ne
preuzimam odgovo acnost podataka, informacija i milienja dobijenih od drugih
lica, a koji su kori§é¢enit pripremi IzvjeStaja. Prema tome, sve raspolozZive informacije i
podaci , su istrazeni i_prezentirani u najboljem znanju i uvjerenju kao taéni, aline i
garantovani. Procjenitelj jedino garantuje da su zaklju€ci i miSljenja u procjeni doneseni u
njegovom najbolijem znanju , uvjerenju i namjeri i to na datum izrade procjene.

9. Procjena j’é‘

10. Procjenitelj nema trenutnog ili buduéeg interesa vezanog za nepokretnost koja je
predmet Izvjestaja. Procjenitelijevo angaZovanje i naknada za izradu lzvje$taja nije vezana
za unaprijed pripremljene rezultate, zaklju¢ke, kreditno odobrenje i/ili samu procijenjenu
vrijednost prezentiranu u lzvjestaju i nije vezana ili uslovljena interesom za favorizovanjem
neke od strana kojih se ti¢e Izvjestaj.

11.  Vrijednosti bilo kojeg dijela nepokretnosti koja je naznacena u lzvjestaju, izuzeta iz
cjeline, ne predstavlja njenu pravu vrijednost. Dakle, sve informacije , misljenja , zakljucci i
rezultati vrednovanja iznesena u ovom dokumentu mogu se interpretirati iskljuCivo u okviru
prilozenog Izvjestaja. Izjave i stajali$ta sadrZani u IzvjeStaju se temelje na cjelini
informacija i vrednovanja iznesenih u njemu , te se nijedan njihov dio ne moze posmatrati
bez razmatranja lzvjestaja u cjelini.

12.  Procjena vrijedi samo za pomenutu namjenu, te nije dozvoljeno i ne vrijedi
nikakvo drugacije koridéenje i pozivanje na nju, kako od strane narucioca tako i od strane
treéih lica. Procjenitelj nije duZan svjedoditi pred sudom u vezi sa sadrZzajem lzvjestaja
ukoliko se o tome ne sacini poseban dogovor.

13. SadrZaj ovog lzvjestaja je strogo povjerljiv za procjenitelja , naru€ioca i korisnika i
ne moze biti reprodukovan na bilo koji nacin ili distribuiran bez pismene saglasnosti
procjenitelja. Posjedovanje lzvjestaja ili njegovih kopija ne nosi pravo javnog objavljivanja
dijela ili cjeline lzvjestaja.

14. Predmetni lzvjestaj je raden za potrebe izgradnje stambeno poslovnih objekata.

OVLASCENI PROCJENJIVAC | SUDSKI VJESTAK :
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iekretnine je potrebna u svrhu izgradnje stambeno poslovnih
se , kroz primjenu standarda , normi i naéela vrednovanja
na vrijednost predmetne nekretnine.

objekata. Ima za cil
pekretnina , utvrdi trzis

- Dakle, kao osnova vrijednosti primijenjena je kategorija trZi§ne vrijednosti nepokretnosti.
lzvjestaj o procjeni nepokretnosti je uradjen u skladu sa op$teprihvacenim konceptima i
~ principima na kojima se zasnivaju Medunarodni standardi za procjenu vrijednosti (IVS) i
Evropski standardi za procjenu vrijednosti (EVS),izdatim od strane savjeta za
Medjunarodne standarde za procjenu vrijednosti (IVSC).

Mislienje o vrijednosti predmetne nekretnine se odnosi na datum procjene vrijednosti
iskazan u ovom lzvjestaju i predmet je Opstih pretpostavki i Ograni¢avajucih uslova koji su
sastavni dio ove procjene. Ovaj lzvjestaj je uraden na bazi uvidaja na licu mjesta obavljen
dana 01.07.2017.god. i vizuelnog pregleda nekretnine koja je predmet procjene, podataka
iz katastarske evidencije Uprave za nekretnine Crne Gore — dostavljenog lista
nepokretnosti-izvoda br. 264 KO Tivat od 01.07.2017.god. i procjenitelju raspoloZivih
katastarskih podloga dostupnih na sajtu Uprave za nekretnine Crne Gore (www.
geoportal.co.me).

3. Funkcija procjene

Funkcija ove procjene je da obezbijedi neophodne informacije o trzidnoj vrijednosti
predmetne nepokretnosti u smislu izgradnje stambeno poslovnih objekata.

4. Namjena procjene

Namjena izvjestaja o procjeni nepokretnosti je utvrdivanje trzine vrijednosti nekretnine u
cilju izgradnje stambeno poslovnih objekata.

5. Podaci o nepokretnosti

5.1. Naziv (vrsta) nepokretnosti

Predmet procjene vrijednosti je nepokretnost evidentirana u listu nepokretnosti — izvodu br.
264 KO Tivat od 01.07.2017.god. i predstavija urbanisti¢ku parcelu UP 134 b DUP-a
CENTAR, koja se sastoji od katastarske parcele broj 2286/5 KO Tivat - Tivat.

Ukupna povrsina urbanistitke parcele UP 134 b je 288 m2.
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g operata Uprave za nekretnine Crne Gore , Podrucne jedinice:
listu nepokretnosti-izvodu br. 264 KO Tivat za kat.par. 2286/5 od
sila "rava,'sﬁbjine nad predmetnim nekretninama , u obimu prava
RNA GORA, sa raspolaganjem OPSTINE TIVAT.

-

Tereti i ogranic

- 7‘ podacima katastarékdg operata Uprave za nekretnine Crne Gore , Podruéne jedinice
Podgorica, tj. u dostavljenom listu nepokretnosti-izvodu br. 264 KO Tivat od
01.07.2017.god., u podacima o teretima i ogranicenjima, za nepokretnosti koja je predmet _

——

procjene , nema evidentiranih tereta 1 ogranicenja R,:;%
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54. Adresa nepokretnosti (mjesto, ulica i

Centar , Tivat .

6. Analiza formalno pravnog statusa i urbanisticki parametri

Katastarska parcela 2286/5 KO Tivat, je upisana kao svojina DRZAVE CRNE GORE |
raspolaganje OPSTINE TIVAT u obimu 1/1.

Urbanisti¢ka parcela UP 134 b , koju Cini navedena kat.par. se nalazi u ZONI
KOLEKTIVNOG STANOVANJA - STAMBENO POSLOVNI OBJEKTI (SP).




Opis lokacije
Predmetna nepokret m e
Udaljenost navedene'"uépokﬂ.retnosti je:
= od mora je cca 60 métara
- od centra Tivta 0,2 km
= od Kotora ,12 km
- od trajekta Lepetani - Kamenari, 4,9 km

- od aerodroma Tivat , 3,1 km
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U pogledu infrastrukturne opremljenosti lokacija je kompletno infrastrukturno opremljena.




UtrZivost nekretnine Nekretnina se , prema svim 'parametrima

( lokacija, mikrolokacija),shodno utvrdenoj
kategorizaciji:

- visoko utrziva nekretnina

- srednje utrziva nekretnina

- nisko utrZiva nekretnina ili neutrZiva
nekretnina

moZze svrstati u grupu visoko utrziva

nekretnina.
T GRADE:

//Vd‘
] R,. 4 -"”f/,'- 1 -l
8. Datum procjene B Sora, ; (If:j ”)gw > o ?’fafz 2
2 a o E;%ENC"E "7%."

: AT e s . SR 109 2

Datum izrade izvjestaja je 03.07.2017.godine. e%,é?{ma e B2
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9. Standardi vrijednosti

Standard vrijednosti je trZi$na vrijednost. Trzi$na vrijednost je definisana kao: “Procijenjena
vrijednost za koju bi imovina trebalo da bude razmijenjena, na dan procjene, izmedu
zainteresovanog kupca i spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima,
poslije odgovarajuée trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez
prisile®.|1zraz trZiSna vrijednost i termin fer vrijednost se zajedno pojavljuju u
ra¢unovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju kompatabilnim. Fer vrijednost se
generalno koristi za izvjeStavanje o trZiSnoj i ne trzi$noj vrijednosti u svim finansijskim
izvjestajima. TrZi$na vrijednost imovine, kad moZe biti utvrdena, se tretira jednako kao i fer
vrijednosti.

10. Pretpostavke procjene

Prije nego §to moZe biti uradena bilo kakva analiza vrijednosti, potrebno je utvrditi
odgovarajucu pretpostavku vrijednosti. Generalni koncept vrijednosti moZe se podijeliti u
dvije kategorije: vrijednost u razmijeni na parcijalnoj osnovi i vrijednost u upotrebi.
Vrijednost u razmijeni predstavlja radnju kupaca, prodavaca i investitora i implicira
vrijednost po kojoj imovina mozZe biti prodata na parcijalnoj osnovi na otvorenom trzistu.
Vrijednost u upotrebi je vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao integrisanog
dijela postrojenja ili preduzecéa, a izrazava dio kojim ona doprinosi funkciji i profitabilnosti
postrojenja ili preduzeéa. Ove dvije pretpostavke mogu imati znagajan uticaj na rezultate
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je'rf_c-;-:kao i vrednovanje navedene nepokretnosti koristiée se

ﬁ;-;"‘brocjene.Za potrebe o
" pretpostavka vrijednos

Kako je veé naznadeno; za potrebe izrade ovog lzvjestaja o procjeni, prilikom formiranja
misljenja o trziSnoj vrije o$lo se od posebnih pretpostavki kada je rije€ o pojedinim
parametrima nekretnine koja se procjenjuje (npr. tehnicki podaci o predmetu procjene,
eventualnim skrivenim manama koje se ne mogu sagledati pri vizuelnom pregledu
nepokretnosti i sl.). Nije radeha_provjera da li su usvojen prepretpostavke i podaci iz
raspolozive dokumentacije odraz ¢injeniénog stanja koje vaZi za stanje u trenutku

procjene.

Kako bi se izvrSila navedena procena, neophodno je uzeti u obzir efekat istovremene
ponude vecéeg broja nekretnina sliéne namene u portfoliju na predmetnom trzistu. Procena
je uradena pod pretpostavkom da ¢e nepokretnosti u okviru portfolia, biti ponudene na
trziStu u razlicitim vremenskim intervalima i da kao takve nece dovesti do zasic¢enja trzista
na navedenoj mikrolokaciji i makrolokaciji.

Procjena vrijednosti je projekcija, milienje o vrijednosti, zasnovana na tekucim trziSnim
'uslovima i dostupnim informacijama u vrijeme procjene, ali ne garancija, i razliciti
procjenitelji mogu, na propisan metodoloski nacin, do¢i do razlicitih misljenja o vrijednosti.
Uslovi na trZistu su uslovi neizvjesnosti i promjena,i rezultati procjena moraju biti
interpretirani u svijetlu te neizvjesnosti. U postupku procjene samo polazio i od odredenih
subjektivnih pretpostavki. lako ove pretpostavke smatram logi¢nim i opravdanim, one ne
moraju na isti nacin biti posmatrane od strane vlasnika nepokretnosti i/ili
investitora.Investitori moraju imati na umu da prihodi od nepokretnosti mogu varirati, i da
cijene mogu znaéajno fluktuirati.Posljediéno, investitori mogu biti na gubitku kod ulaganja u
odredenu nepokretnost.Takode, informacije iz pro§losti nisu nuzno i siguran pokazatelj za
buduce performanse.Pored svega ostalog, politicki i ekonomski rizici mogu negativno da
uti¢u na vrijednost, cijenu ili prihod od nepokretnosti pomenutih u ovom izvjestaju.

oy .

17 Metodologiia procjene
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Cilj ove procjene je da obezbijedi realnu ocjenu vrijednosti nepokretnosti koja je predmet
procjene, na otvorenom trziStu nepokretnosti.

Danas su opsteprihvaéene tri metode procjene, koje se u literaturi nazivaju i razlicitim
nazivima.

1. TROSKOVNA METODA, metoda utvrdjivanja stvarne vrijednosti,ili stati¢ka metoda

2. UPOREDNA METODA, ili metoda uporedjivanja vrijednosti, ili uporedjivanje prodajnih
cijena . :

3. METODA KAPITALIZACIJE DOBITI,ili metoda vrednovanja prinosa, ili dinamicka
metoda

Procjenjivanje, odnosno izrada elaborata procjene vrijednosti nekretnina,,n_ije 'rac‘?un, veé

postupak gdje se koristi posebna vjestina, odnosno skup znanja, koje procjenitelj

Ry L
Filipovi¢ Zoran 3
dipl. ing. gracevinersiva §€
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shovu iskustva, a koristedi nauéne postupke i metodologije,
cijenu nekretnine, te odrediti koje su mogude dobiti,odnosno
ducem vremenu moze donijeti, i sve to izraziti u noveu.

posjeduje, kako bi mo
odrediti i predvidjeti pr
prihodi, koje ta nekretn

U postupku procjene predmetne nepokretnosti , kori§éenjem TROSKOVNE metode
usvojene su sledece pretpostavke :

- da ce se gradnja na predmetnoj urbanistickoj parceli izvoditi u skladu sa planskom
dokumentacijom :

posiovanie 117,118 hotel M imoza 1600
stanovanje ‘ 121 "__kol. stanovanje : 505
stanovanje : 122 : kol.ﬁi’novanje 400
poslovanje _ 123 trgovina 708
stanovanje 126 kol. stanovanje i 205
stanovanje 127 kol, stanovanje : 305
stanovanje 131 kol. stanovanje 564
stambeno-poslovni - 133a* kol. stanovanje 1700
stambeno-poslovni 134a* kol. stanovanije 2455
stambeno-poslovni 1346% kol. stanovanje : 840
poslovanje ; 134+ —_paraza ' 2080
poslovanje D hote] Pine 155
poslovanje 139 poslovanje - 30
poslovanje 144a ‘ poslovanje : . 130
RN T T RO R DRI IR RN

da je neto povrSina , prema standardu, 17,5 % manja od bruto povrsine objekta

840/1,175=715m2
da je cijena komunalija za | zonu u Tivtu 224 €/m2, neto povrsine objekta

da je cijena gradjenja 450 €/m2, bez pdv-a, ili 535,5 €/m2, sa uradunatim PDV-om, za
bruto povrsinu objekta

da bi se izgradjeni stanovi i poslovni prostori,na navedenoj lokaciji prodavali za cijenu
od 2.000,00 €/m2, za neto povrsinu e

Zbog bolje preglednosti, izraéunavanje trzigne vrijednosti predmetne nepokretnosti je
prikazano u sledecoj tabeli : 5
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Cljena;s_t'an_ova_‘
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UKUPNA TRZISN
VR-iJE_D_NOS_T '

 Cijena gradienla

Cijena komunalija

Troskovi projekta i
-revizile .
Iroskovi prikljuéenja i
‘spoljnog uredjenja - |

Troékbvi _eiektrd‘ o
prikljuéenja i trafo
" stanice ;
Troskovi nadzora
Dobit (30%)
TRZISNA
VRIJEDNOST =
ZEMLJISTA €

pov.réiria.l'JP (m2) ':_ |
JEDINICNA TRZISNA

 VRIJEDNOST
ZEMLJISTA (€/m2).
ZAOKRUZENA
JEDINICNA TRZISNA:
CIENA (€/m2)

26

15

13. Misljenje procjenitelja

Na osnovu svega izneenog u izvje
sve uticajne faktore i okolnosti, mis
nepokretnosti evidentirane u listu nepo

288.000,00 €.

Kotor, 03.07.2017.godine

g LECENC." % 3w

840 |
840

840

840 :

840

ednost predmetne
Tivat od 01.07.2017.god, iznosi

Filipovié Zoran &
iol. ing. gracievinarsiya é‘.'u

1430000

446880
160160
21000

50400

21840

12600

Staju, analizirajuci i uzimajuéi u obzir kod prora¢una
lienja sam da realna Vi
kretnosti br. 264 KO

OVLASCENI PROCJENJIVAC, SUDSKI VJESTAK:




PODRUCNA JEDINICA
TIVAT =

Datum: 01.07.2017 19:22

Ko:  Tvar
~ LIST NE OKRETNOSTI 264 - PREPIS
2286/5 0 s PINE Neplodna zemljiita 288 | 0.00
Podaci o viasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa mjesto Osnov prava Obim prava
: .(.: A Svojina 111
OPSTINA TIVAT - =~
e = Raspolaganje 1/1
FE A e




t. i;.ZakOna 0 sudskim vjestacima («SL. list RCG»
ostavljenje i razrjesenje sudskih vjeStaka donosj

Na osnovu ¢
br. 79/04), Komi

= RJESENJE
0 postavljenju sudskog vjestaka

>

Filipovi¢é Milana Zoran iz Kotora, rodjen 16.08.1961.
godine, u Somboru, diplomirani ing. gradjevinarstva, Postavlja
se za sudskog vjestaka gradjevinske struke.

Obrazloienje

sudskim vje$tacima objavio poziv za postavljenje za sudske vjestake u
dnevnom listu «Pobjeda», dana 22.09.2011.godine, na koji je imenovanij
prijavio svoje ugdesée.

Komisija za postavljenje i razrjeSenje sudskih vjeStaka je razmotrila
prijavu Filipovié Zorana i utvrdila da isti ispunjava opste i posebne
uslove predvidjene ¢&lanom 6, Stav 1. Zakona o sudskim vjeStacima za
vrsenje vjestadenja navedenog u dispozitivy,

Na osnovu izloZenog odluéeno je kao u dispozitivy rjesenja.

Broj: Su. R. br. 793-9/2011
Podgorica, 16.11.2011. godine

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjesenja nije dozvoljena zalba.

Sekretarijat Sudskog savjeta Crne Gore
Komisija za pPostavljenje i razrjeSenje sudskih vjestaka
It _.;?' -

PREDSJEDNIK KOMISIJE
., Musika Dujovié, s.r.
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