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Na osnovu ¢&lana 6,&lana 18 i ¢lana 54 Zakona o drzavnoj imovini (,Sl.list Crne
Gore* br.21/09 i 40/11) i ¢lana 31 stav 1 tacka 9 i ¢lana 35 Statuta Opstine Tivat (,Sl.list
Republike Crne Gore-opstinski propisi‘br.40/04 i 26/06 i ,Sl.list Crne Gore-opstinski
propisi‘br.12/11 ,21/11 ,3/13) Skupstina opstine Tivat na sjednici odrzanoj dana
21.12.2017. godine donijela je '

ODLUKU
o davanju saglasnosti za zaklju¢enje poravnanja
u predmetu Posl.br.P.1100/15

Clan 1.

Daje se saglasnost za zaklju¢enje poravnanja u predmetu Posl.br.P.1100/15 koji se vodi
pred Osnovnim sudom u Kotoru na nacin Sto ¢e Opétina Tivat obavezati da na ime
naknade za djelove ranijih éestica zemlje 1152/1, 1396, 1606/2 i 1574 k.0.Radoviéi koje
u ukupnoj povrsini od 2.201m2 ulaze u sastav kat.parcela 1045/85, 1146/1, 1100/39,
1100/40, 1085/42, 1147/5, 1147/4, 1045/76, 1047/2, 1045/65, 1045/66, 1087/2,
1085/45, 1085/40 i 1147/8 k.0.Radovici koje sve predstavijaju saobracajnicu od Solila do
kraja PUP-a Opétine Tivat isplati Stjepanici¢ Anki i Brini¢ Vasiliki za njihov dio od po
1/12 i Ivosevié Nikoli i Ivo$evié Draganu za njihov dio od po 1/24 ukupan iznos od
61.544,07€ i trodkove postupka u iznosu od ukupno 86.565,00€ , sve u roku od petnaest
dana od dana zakljuenja poravanja .

Clan2.
Ovlagéuje se pravni zastupnik Opstine Tivat da sa Stjepani¢i¢ Ankom, Brini¢ Vasiljkom,
lvosevié Nikolom i Ivosevié Draganom zakljuéi poravnanje pod uslovima iz Clana 1
odluke. '

Clan 3.

Ova Odluka stupa na snagu danom dono$enja a bie objavljena u Sluzbenom listu
Crne Gore-opstinski propisi.

Broj:0304-464-456
Tivat,21.12.2017. godine







P1100/15/15 |

OSNOVNI SUD
\ KOTOR

- Sudija mr Veljko Bulatovié

U predmetu osnovnog suda Kotor broj P 1100/15/15, tuzioca STJEPANICIC
ANKE i dr. iz Tivta, protiv tuzene OPSTINE TIVAT, rjeSenjem od 05.11.2015.
godine odreden sam za vjestaka gradevinske struke.

Vasim rjeSenjem od 15.11.2016. godine dat mi je nalog da se izjasnim na
prigovore istaknute u podnesku od 04.04.2016. godine, te shodno zapisniku od
15.11.2016. godine.

Napominjem da sam u dopunskom nalazu od 02.11.2016. godine odgovorio na
sve prigovore koji su dostavljeni u podnescima, tuzene od 04.04.2016. godine i
tuzilaca od 25.04.2016. godine.

Kupoprodajni ugovor za kat.parc. 1100/4, gdje je utvrdena cijena od 75 €/m?,
datira od 20.09.2013. godine, a u meduvremenu raste promet nepokretnosti na
predmetnom lokalitetu. ‘

Nedaleko od predmetne lokacije, cca 500 m, gradi se novo turisti¢ko naselje
"Lustica Bay", sa kompletnom infrastrukturom ( saobraéajnice, instalacije
vodovoda, kanalizacije, elektroinstalacije ), a postojeéi put se prosiruje. Sve ovo
navedeno, po mom misljenju, uzrokuje da se vrijednost nepokretnosti, a time i
promet nepokretnosti na ovom lokalitetu uveéava i ne moze biti isti kao prije

tri - Cetiri godine.

U Kotoru,
09.12.2016.godine







P 1100/15

OSNOVNI
KOTOR

Sudija mr Vi Pgu;a?‘k:\;m' ,53 O

U predmetu osnovnog suda Kotor broj P 1100/15/15, tuzioca STJEPANICIC
ANKE i dr. iz Tivta, protiv tuzene CPSTINE TIVAT, rieSenjem od 05.11.2015.
godine odreden sam za vjeStaka gradevinske struke.

Dana 09.12.2015.god. u prisustvu suda i stranaka (navedenim u zapisniku lica
mjesta) izasao sam na lice mjesta Oblatno, opstina Tivat.

Vasim riesenjem dat mi je nalog da procjenim trzi$nu vrijednost predmetne
nepokretnosti, i to za dio koji je obuhvacen postoje¢im asfaltnim putem, i za dio

koji ostaje u putnom pojasu i novoj planiranoj saobraéajnici.

Nakon uvida u spise predmeta i nalaza vjeStaka geodetske struke od 22.02.
2016.god. dajem sljedeci

NALAZ | MISLJENJE
Predmetne nepokretnosti se nalaze na lokaiitetu Oblatno, sve KO Radoviéi.

U sljedecoj tabeli sam dao povrsine predmetnih nepokretnosti sa povrsinama
koje su pod asfaltom puta.

kat.parc. povrsina (m2) | asfalt -put (m2)
1146/1 107 60
1147/4 42 28
1147/5 156 93
1147/5 58 48
1147/8 295 135
Ukupno: 658 ! 364 i

Radi se o nekategorisanom putu na teritoriji opstine Tivat.



Na osnovu uredbe Vlade Crne Gore br. 03-6836 od 07.07.2011.god., o blizim
kriterijumima i metodologiji za odredivanje trZiSne vrijednosti nepokretnosti, ¢lan
3, stav 2, gdje se prosjecna trzidna cijena m2 nepokretnosti po zonama i vrsti '
nepokretnosti utvrduje na osnovu ugovora o kupoprodaji nepokretnosti za
prethodne tri fiskalne godine i rie$enja Poreske uprave br. 03/11-01-2/3837/2

od 06.08.2015.god. prilog br.1 i br.2, gdje je tabelarno dat pregled postignutih
trzisnih cijena na podrucju KO Radovnu dobio sam sljedece vrijednosti prosjecne
trzine cijene m2 nepokretnosti:

(75 + 80,80 + 240 + 200 + 400 + 120 + 70 + 50 + 80 ) :9 = 146,20 €/m2

Shodno parametrima predvidenim ¢1.6 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona

o eksproprijaciji i obzirom da je tuzena na asfaltiranju puta imala ulaganja, dobijena
trziSna vrijednost se umanjuje za 25% i iznosi:

146,20 -25% = 109,65 €/m2

Ukupna visina naknade za predmetne nepokretnosti iznosi:

_ za povrsSine koje su pod asfaltom puta

364 x 109,65 = 39.912,60 €

Da bih odredio visinu naknade za dio koji ostaje u putnom pojasu i novoj saobra-

_¢ajnici, neophodno je da vjestak geodetske struke prikaze navedene povrsine
koje su u zahvatu eksproprijacije nove saobracajnice sa putnim pojasom.

U Kotoru,
03.03.2016.godine
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-

‘Sudija mr Veljko Bulatovi¢

u predmetu osnovnog suda Kotor broj P 1100/15/15, tuzioca STJEPANICIC

ANKE i dr. iz Tivta, protiv tuzene OPSTINE TIVAT, rjeSenjem od 05.11.2015.
godine odreden sam za vjeStaka gradevinske struke.

Vasim rie§enjem od 29.09.2016. godine dat mi je nalog da dopunim nalaz i
misljenje, da se izjasnim o trzidnoj vrijednosti u zahvatu eksproprijacije nove
saobracajnice sa putnim pojasom, da se izjasnim o ekonomskoj opravdanosti
preostalih ¢estica zemlje i to za dijelove Cestica zemlje 1152/1 i dijelove Cestica
zemlje 1574 sve KO Radovi¢i, te da odgovorim na prigovore tuzenika od 04.04.
2016. godine.

U prigovoru se isti¢e da je dobivena cijena nepokretnosti bazirana isklju€ivo na
rieSenjima poreske uprave, da nisu dostavljeni ugovori ve¢ samo taksativno
nabrojani i da je nepotpun prikaz metodoloskog pristupa procjeni.

Predmetne nekretnine, Cestice zemlje 1152/1, 1396, 1606/2 i 1574 sve KO
Radoviéi, za koje se vrsi procjena se nalaze na lokalitetu Oblatno, Radoviéi,
opstina Tivat. Po kulturi su nekategorisani put i Suma 3 klase, obuhvataju dijelove
postojeéeg puta koji vodi od Radovi¢a prema kamenolomu Oblatno, odnosno
prema mjestu Brguli na poluostrvu Lustica, te dijelove zemljista sa lijeve i desne
strane puta. Prema prostorno urbanisti¢kom planu Tivta do 2020. godine na
navedenom lokalitetu je predvidena lokalna saobraéajnica i zona zastiéene Sume.

Za odredivanje trZiSne vrijednosti nepokretnosti koristio sam uporednu metodu,
gdje sam prosjecnu trziSnu cijenu nepokretnosti dobio na osnovu kupoprodajnih
ugovora od strane Poreske uprave ( dostavljenih u prilogu ), te sljedeée podatke:

- kupoprodajni ugovor od 27.05.2013. godine, za zemljiste na kat.parc. 338/1
KO Radovici, po kulturi gradevinsko zemiljiSte, koje se nalazi u blizini puta Novo
naselje - Radoviéi, koji vodi prema nekadasnjoj vojnoj kasarni, sa desne strane
puta. Ugovorom utvrdena cijena je 240 €/m?2 Prema prostorno urbanistickom
planu Tivta do 2020. godine, na navedenom lokalitetu je predvidena zona
stanovanja manje gustine.

- kupoprodajni ugovor od 20.08.2013. godine, za zemljiste na kat.parc. 449 KO
Radoviéi, koje se nalazi u drugoj ulici desno od skretanja sa puta ka "Plavim
Horizontima", ka Oblatnom, sa lijeve strane ulice. Ugovorom utvrdena cijena je
80,80 €/m?. Prema prostorno urbanistitkom planu Tivta do 2020, godine, na
navedenom lokalitetu je predvidena zona stanovanja manje gustine.




¢

4 : upoprodaijni ugovor od 20.09.2013. godine, za zemljiste na kat.parc. 1100/4
O Radoviéi, po kulturi Suma 3 klase, koja se nalazi u blizini puta koji vodi prema

# kamenolomu u Oblatnom, sa lijeve strane puta. Ugovorom utvrdena cijenaje

75 €/m2. Prema prostorno urbanistickom planu Tivta do 2020. godine na
navedenom lokalitetu je predvidena zona zasticene Sume.

- kupoprodajni ugovor od 27.03.2014. godine, za zemljiste na kat.parc. 1097
KO Radoviéi, po kulturi $uma 3 klase, koja se nalazi uz put za kamenolom u
Oblatnom, sa desne strane puta.. Ugovorom utvrdena cijena je 200 €/m?. Prema
prostorno urbanisti¢kom planu Tivta do 2020. godine na navedenom lokalitetu je
predvidena zona zasti¢ene Sume.

- kupoprodajni ugovor od 27.03.2014. godine, za zemljiste na kat.parc. 1099

KO Radoviéi, po kulturi $uma 3 klase, koja se nalazi uz put za kamenolom u
Oblatnom, sa lijeve strane puta, izmedu puta i mora. Ugovorom utvrdena cijena je
400 €/m?. Prema prostorno urbanistickom planu Tivta do 2020. godine na
navedenom lokalitetu je predvidena zona zasticene Sume i nalazi se u zoni
Morskog Dobra.

- kupoprodajni ugovor od 14.10.2014. godine, za zemljiste na kat.parc. 1129/3
KO Radoviéi, po kulturi neplodno zemljiste, koje se nalazi u kamenolomu Oblatno.
Ugovorom utvrdena cijena je 60,25 €/m?. Prema prostorno urbanistickom planu
Tivta do 2020. godine na navedenom lokalitetu je predvidena zona zasticene
Sume i nalazi se u zoni Morskog Dobra.

- kupoprodajni ugovor od 09.01.2015. godine, za stambeni prostor ukupne
povréine od 95 m?, na kat.parc. 401 KO Radovigi, koji se nalazi u prvoj ulici
desno od puta ka "Plavim Horizonzima". Kako je prema ugovorima o zajednickoj
izgradniji, cijena zemljista 25% od cijene stambenog prostora, to se moze uzeti i
obratno, te je 1m? stambenog prostora 4m? zemljista. Ako se ovo primjeni,
dobijemo da je 380 m? "zemljista" prodato za sumu od 100.000 € ili 263 €/m2.
Prema prostorno urbanistickom planu Tivta do 2020. godine na navedenom
lokalitetu je predvidena zona stanovanja manje gustine.

Najsli¢nije sa predmetnom lokacijom odnosno predmetnom nekretninom su
kupoprodajni ugovori za kat.parc. 1100/4, 1097, 1099 i 1129/3 sve KO Radovidi,
gdje su ugovorom utvrdene cijene od 60 do 400 €/m?, pa smatram da je cijena iz
osnovnog nalaza od 146,20 €/m? sasvim korektna.

Radi usporedbe izvr§io sam procjenu prema metodologiji odredivanja trzine
vrijednosti nepokretnosti, koju propisuje organ drzavne uprave nadlezan za
poslove finansija, odnosno Ministarstvo finansija CG. Prikaz obrauna sa svim
parametrima je dat u sliedecem nalazu:

V=(a+c+e)-g)xyxkxr



¢ - bodovi po osnovu komunalne opremljenosti naselja - 8
- na‘osnovu priklju¢ka na elektro mrezu - 8

e - bodovi po osnovu izgradenih saobraéajnica - 4
- na osnovu izgradenih pristupnih puteva - 4

g - bodovi na osnovu velitine gradevinskog zemljista - 0

k - konstanta koja iznosi 15€ :

r - korekcioni koeficijent - 1,70 .

y - koeficijent na osnovu udaljenosti lokacije od mora

L]

¢.z. 1152/1, dio kat.parc. 1146/1: y = 0,085; cca 200m
V=((50+8+4)-0)x0,085x15x1,70
V = 134,39 €/m?

¢.z. 1396, dio kat.parc.1147/4 i 1147/5: y = 0,060: cca 300m
V=((50+8+4)-0)x0,060x 15x 1,70

V =94 86 €/m?

¢.z. 1606/2, dio kat.parc. 1147/5; y = 0,085; cca 200m
V=((50+8+4)-0)x0,085x15x 1,70

V =134,39 €/ m?

C.z. 1574, dio kat.parc. 1147/8; y = 0,034; cca 450m
V=((50+8+4)-0)x0,034x15x1,70
V = 53,75 €/m?

- bodovi po osnovu lokacije u zavisnosti od veliine naselja - 50

Prema tome na osnovu dobijene cijene iz osnovnog nalaza gdje sam Koristio
podatke Poreske uprave i gore navedenog moze se uzeti da prosjeéna trziSna

vrijednost predmetnih nekretnina iznosi:

-zac.z. 1152/1
V=(146,20 + 134,39 ) : 2 = 140,30 €/m?

-zac.z. 1396
V=(146,20 + 94,86 ) : 2 = 120,53 €/m?

-za ¢.z. 1606/2
V = (146,20 + 134,39 ) : 2 = 140,30 €/m?

-zac.z. 1574
V =(146,20 + 53,75) : 2 = 99,98 €/m?

Obzirom da je tuzena imala infrastrukturna ulaganja i izradu planova, dobijena

trziSna vrijednost se umanjuje za 25% i iznosi:

-zac.z. 1152/1
V = 140,30 -25% = 105,23 €/m2

13&1“ [



#7a &.z. 1396
= 120,53 -25% = 90,40 €/m2

-za ¢.z. 1606/2
V = 140,30 -25% = 105,23 €/m2

-za ¢.z. 1574
V =99,98 -25% = 75,00 €/m2

Ukupna visina naknade za povrsine koje su pod asfaltom puta iznosi:

¢est.zem. | dio kat.parc. | povrSina; | cijena ukupno
asfalt -put | €/m?

11521 1146/1 60 105.23 6,313.80
1396 1147/4 28 90.46 2,532.88
1396 1147/5 93 90.46 8,412.78
1606 1147/5 48 105.23 5,051.04
1574 1147/8 135 75.00f 10,125.00

Ukupno: 364 32,435.50

Ukupna visina naknade za povrsine koje su u zahvatu eksproprijacije nove
saobracajnice sa putnim pojasom iznosi:

cest.zem. | dio kat.parc. | povrsSina cijena ukupno
(m2) (€m?) (€)
1152/1 1045/85 218
1146/1 47
1100/39 59
- 1100/40 46
Ukupno: 370 140.30 51,911.00
1396 1085/42 301
1147/4 14
1147/5 63
1045/76 152 ,
Ukupno: 530 120.53| 63,880.90
1606/2 1045/76 195
1147/5 10
1085/42 30
Ukupno: 235 140.30 32,970.50
1574 1047/2 100
1045/65 114
1045/66 41
1147/8 160
1087/2 3
1085/45 278
1085/40 6
Ukupno: 702 99.98 70,185.96
Sve ukupno: 218,948.36

W




fkupna visina naknade za predmetne nekretnine koje su pod asfaltom puta i koje
//su u zahvatu eksproprijacije nove saobraéajnice sa putnim pojasom iznosi:

32.435,50 + 218.948,36 = 251.383,86 €

Za preostale dijelove Cestice zemlje 1152/1, koji obuhvata dio kat.parc. 1045/1 u
povrsini od 182 m? i dio kat.parc. 1400/46 u povrsini od 152 m? postoji ekonomska
opravdanost, uz napomenu da se zemljite nalazi u zoni zasti¢enih Suma po
PUP-u Tivta do 2020. godine. '

Za preostale dijelove gestice zemlje 1574, koji obuhvata dio kat.parc. 1085/2 u
povrdini od 3 m? nema ekonomske opravdanosti,a za dio kat.parc. 1047/1 u
povrsini od 390 m? postoji ekonomska opravdanost, uz napomenu da se zemljiste
nalazi u zoni zastiéenih $uma po PUP-u Tivta do 2020. godine.

U Kotoru,
31.10.2016.godine







OPSTINA TIVAT

Primljeno: 21 -04- 2017

Organ.jed. | Klasilznak | Redbr, Prilog \rijednast

. ' Ogva-l60-105/5/15

Ma3anovi¢ Boris, dipl.ing. grad. Predmet: P. 1100/15/15
sudski vjestak gradevinske struke
broj legitimacije : 1179

IZVIJESTAJ

O GRADEVINSKOM VJESTACENJU I PROCJENI VRIJEDNOSTI
NEPOKRETNOSTI — ZEMLJISTA, NA C.Z. 1152/1, 1396, 1606/2 i 1574,
KO RADOVICI

Naruéilac: Osnovni sud u Kotoru
Sudija: mr Veljko Bulatovié

Masanovi¢ Boris, dipl.ing.grad.
Cetinje, ul. Jovana TomaSevica br. 5
kont.tel. 067-841-523
e-mail boris.masanovic@gmail.com

Cetinje, 06.04.2017 godine.
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1ZJAVA I OGRANICAVAJUCI USLOVI

Ovim potvrdujem, u svom najboljem znanju i uvjerenju da:

1. Izjave o &injenicama sadrZane u ovom IzvjeStaju su istinite 1 tacne.

2. Analize, misljenja, pretpostavke i zakljucci sadrZani u ovom IzvjeStaju su
izvedeni profesionalnoe, nezavisno i nepristrasno.

3. Procjenjiva¢ nema trenutnog ili buduceg interesa vezanog za nepokretnost,
koja je predmet ovog Izvjestaja, kao ni trenutnih ili buducih naklonosti
prema strankama uklju¢enim u ovaj proces.

4. AngaZovanje vjestaka u ovom zadatku nije odredeno na osnovu unaprijed
pripremljenih i odredenih rezultata.

5. Naknada za izradu ovog IzvjeStaja nije vezana za unaprijed
pripremljene rezultate i nije vezana za favorizovanje neke od strana kojih
se tiCe ovaj Izvjestaj.

6. Za ovaj lzvjeStaj, svi uporedni podaci i dokazi su izvuCeni iz trZita
nekretnina i prema tome, trenutne vrijednosti predmetne nepokretnosti su
prilagodene u skladu sa vaZe¢im standardima i empirijskom znanju.

7. Vjestak je li¢no izvrSio inspekciju predmetnih nepokretnosti i ima
iskustvo u procjenjivanju istih ili sli¢nih nepokretnosti.

S Jestak gradevinske struke:

GRABS
a "4\ asanovnc Boris,

(]




Rezime procjene

- i~
i KRATAK PRIKAZ RELEVANTNIH PODATAKA PROCJENE
[

NEKRETNINE

Zemljiste

PREDMET PROCJENE

LOKACIJA KO Radovici-Tivat

NARUCILAC
IZVJESTAJA

Osnovni sud Kotor, sudija mr Veljko Bulatovi¢

Stjepanici¢ Anka iz Tivta, Miloviéi b.b.
Brini¢ Vasiljka iz Tivta, Radoviéi b.b.

Ivosevi¢ Vuko Nikola iz Tivta, Milovici b.b.
IvoSevi¢ Vuko Dragan iz Tivta, Milovi¢i b.b

VLASNICI

WD =

PROCJENU IZVRSIO |
SACINIO IZVJESTAJ

Boris Masanovi¢, dipl.ing.grad.
Sudski vjestak gradevinske struke i procjenitelj-tehniCka oblast

KATASTARSKA

IDENTIFIKACIJA
UVID U NEKRETNINU il Identifikacija preglednih nepokretnosti
obilaska nepokretnosti 27.01.2017.god.

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEPOKRETNOSTI NA DAN 27.01.2017.GOD.

| 240.955,03 € e

¢.Z. 11521, 1396, 1606/2 | 1574, K.O. RADOVICI

obavljena prilikom .




1. Uvod

*Na osnovu Rjesenja Osnovnog suda u Kotoru, sudije mr Veljka Bulatovica,
izvrieno je gradevinsko vjestacenje i procjena vrijednosti zemljidta u mjestu
Radoviéi, opstina Tivat, , koje se nalazi na C.Z. 1152/1, 1396, 1606/2 i 1574, KO
RADOVICL

Dana 27.01.2017 - godine, izvr§ena je identifikacija predmetnih
nepokretnosti, od strane sudskog vjeStaka gradevinske struke, Borisa
MaSanovica.

2. Svrha vjeStacenja i procjene

Gradevinsko vjestatenje i procjena vrijednosti nepokretnosti — zemljista, vr3ise
za potrebe Osnovnog Suda u Kotoru, u predmetu Posl.br. P. 1100/15/15, izmedu

TUZIOCI :

5. Stjepani¢i¢ Anka iz Tivta, Milovi¢i b.b.

6. Brini¢ Vasiljka iz Tivta, Radovi¢i b.b.

7. Tvosevi¢ Vuko Nikola iz Tivta, Milovi¢i b.b.
8. Ivosevié Vuko Dragan iz Tivta, Milovi¢i b.b.

TUZENA :
1. Opétina Tivat, zastupana po Direkciji za imovinu,
a zadatak Vjestaka je da izradi nalaz i mi3ljenje, na nacin Sto ¢e da :

1. Izvr$i procjenu trzi$ne vrijednosti predmetnih nepokretnosti, i to kako za
dio koji je obuhvacen postoje¢im asfaltnim putem, tako i za dio koji
ostaje u putnom pojasu i novoj planiranoj saobracajnici.

Vjestak se ima rukovoditi nalazom i miSljenjem vjeStaka geodetske
struke, kao i dopunskim nalazom.

Takode se poziva vjeitak da uz nalaz i miSljenje, dostavi primjerke
Ugovora o kupoprodaji, koji su realizovani za nepokretnosti koje su u
neposrednoj blizini, u zadnje 3 godine.

Nalaz i misljenje su vazeéi od 27.0/1,201/;7 godine, tj. od datuma obilaska
nepokretnosti i predmet su Generalnih pretpostavki i Ograni¢avajucih uslova.
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U procesu izrade ovog vjeStadenja, kao Sudski vjestak gradevinske struke sam:

e izvr$io obilazak predmetnih nepokretnosti,

e provjerio dokumenta iz spisa predmeta P. 1100/15/15,

® na osnovu Zakona o slobodnom pristupu informacijama, pribavio od
Poreske uprave Tivat, kopije Ugovora o kupoprodaji, koji su realizovani
za nepokretnosti koje su u neposrednoj blizini, u zadnje 3 godine (2014,
2015, 2016 godina ),

® izvrS§io sva moguca istraZivanja, vezana za zadatak i predmetne
nepokretnosti,

e koristio PUP Opétine Tivat do 2020 godine,

e Kkoristio Zakon o sudskim vjestacima ( SLlist RCG br.79/04 ),

e koristio Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sllist CG, br.
51/2008 ).

3. Predmet vjeStacenja i procjene

Predmet vjeStacenja i procjene su nepokretnosti-zemljidte, koje zahvata : dio
kat. parcela 1045/85, 1146/1, 1100/39 i 1100/40, na &est.zem. 1152/1, KO
Radovi¢i, dio kat. parcela 1147/4, 1147/5, 1085/42 i 1045/76, na &est.zem.
1396, KO Radovi¢i, dio kat. parcela 1147/5, 1045/76 i 1085/42 , na &est.zem.
1606/2, KO Radoviéi i dio kat. parcela 1147/8, 1047/2, 1045/65, 1045/66,
1087/2, 1085/45 1 1085/40 , na &est.zem. 1574, KO Radoviéi.

4. Lokacija

Predmetne nepokretnosti koje se procjenjuju — zemljiste, se nalaze na lokalitetu
Oblatno - Radovi¢i, opstina Tivat. Obuhvataju djelove postojeéeg puta, kao i
djelove zemljiSta sa lijeve i desne strane puta, koji vodi od Radoviéa prema
kamenolomu Oblatno, odnosno prema mjestu Brguli, na poluostrvu Lustica.
Prema prostorno urbanisti¢kom planu ( PUP ) opstine Tivat do 2020 godine, na
navedenom lokalitetu je predvidena izgradnja saobracajnice od granice PUP-a
opstine Tivat do Solila, kao i zona zasti¢ene §ume.

Na udaljenosti 500 m, od predmetne lokacije gradi se novo turisti¢ko naselje
»Lustica bay“, sa kompletnom infrastrukturom ( saobracajnice, instalacije
vodovoda i kanalizacije i elektro instalacije ), dok se na udaljenosti od 250 m,
nalazi Almara Beach Club. -

Predmetne nepokretnosti se nalaze na udaljenosti vazdu$nom linijom 170, 330,
220 1 380 m od Jadranskog mora.
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5. Tehnic¢ki opis nepokretnosti

Predmetne nepokretnosti koje se procjenjuju — zemljiste, po kulturi
predstavljaju nekategorisani put i Sume 3 klase. Nalaze se na lokalitetu Oblatno
— KO Radoviéi, opstina Tivat. Obuhvataju djelove postojeceg puta, kao i
djelove zemljidta sa lijeve i desne strane puta, koji vodi od Radovi¢a prema
kamenolomu Oblatno, odnosno prema mjestu Brguli, na poluostrvu Lustica.
Prema prostorno urbanisti¢kom planu ( PUP ) opstine Tivat do 2020 godine, na
navedenom lokalitetu je predvidena izgradnja saobraéajnice od granice PUP-a
opstine Tivat do Solila, kao i zona zastiCene Sume.

Teren predmetnog zemljista je obrastao niskim rastinjem, makijom i zasadima
masline, a vidljiv je i ve¢i broj mladih maslina.

6. Metode procjene

Tr¥i¥na vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla posti¢i na
tr¥i%u u onom trenutku u kojem se sprovodi procjena, u uobicajenom
poslovnom prometu nekretnina saglasno pravnim odredbama, Cinjeniénim
svojstvima 1 naroitim osobitostima, a iskljudujuéi uticaje posebnih, trZiSno
nemjerljivih odnosa.

Pri proradunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o
trenutnim  kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju 1
ekvivalentni objekat, te vlastita iskustva.

Utvrdivanje trZisne vrijednosti predmetne nekretnine izvr$eno je na temelju
pregleda nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane narucitelja.
Danas u Crnoj Gori nema propisane metodologije za izradu procjena, ne postoji
zakon ili propis koji definiSe ili propisuje postupke ili metodologije, tako da
procjenitelji primjenjuju uglavnom metode koje se koriste u ostalim zemljama,
uz upotrebu saznanja steenih dugogodiSnjim radom i iskustvom, a vezano za
specifi¢nost trzista. v

Zbog nesredenosti zemljidnih knjiga i katastra naroditu paZnju potrebno je
pokloniti provjeri vlasnicke dokumentacije, jer njena sredenost odnosno
nesredenost je bitni element za odrelivanje trZiSne vrij ednosti.

Procjene vrijednosti nepokretnosti se najéesce vrse koristenjem tri pristupa 1 tri
metodologije procjene.

a. Prvi pristup naziva se stati¢ki, a metoda koja se Kkoristi za
izratunavanje vrijednosti nepokretnosti je troSkovna metoda ili
metoda utvrdivanja stvarne vrijednosti.

b. Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izratunavanja
uporedna metoda ili metoda uporedivanja vrijednosti.

c. Treci pristup je dinamicki, a metoda izradunavanja je metoda

kapitalizacije dobiti ili metoda vrijednovanja prihoda.
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_ 6.1. TroSkovna metoda ili metoda utvrdivanja stvarne vrijednosti
Troskovna metoda je bazirana na izratunavanju trofkova gradnje. Polazi s¢ od
pretpostavke da kupac nece nikada platiti nekretninu vide nego $to bi ga koStala
izgradnja iste takve nekretnine na istoj lokaciji.

Kod izratunavanja ukupne vrijednosti nekretnine tro§kovima gradenja odbija s¢
iznos amortizacije, a dodaje se cijena zemljista koja pripada toj nekretnini,
tro§kovi komunalnih doprinosa i ostali troSkovi.

Ova metoda pogodna-je za one slutajeve gdje ne postoje podaci o cijenama
postignutim kod kupoprodaje sli¢nih nekretnina ili za one nekretnine za koje je
teZe vrijednovati prihode od zakupa.

6.2. Uporedna metoda ili metoda uporedivanja vrijednosti
Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izra¢unavanja uporedna metoda
ili metoda uporedivanja vrijednosti.
Uporedna metoda koristi se za procjenu nekretnina koje su Cesto u prometu,
posebno za stambene objekte. Uporeduje se stan ili kuca, koji je predmet
procjene s jednim ili vise sli¢nih stanova ili kuca, &ija obiljeZja ve¢ poznajemo.
Lokacija, odnosno poloZaj nekretnine najée$ce je jedan od najvaznijih faktora
vrijednosti.
Mogu se koristiti samo informacije iz transakcija koje su se odvijale u nedavnoj
proslosti jer bi nas stari podaci mogli uputiti na pogreSne zakljucke.
U Crnoj Gori ne postoje sluzbeni izvori podataka koji bi se mogli koristiti kao
pouzdani izvori podataka prilikom koriStenja uporedne metode. Procjenitelji
moraju stvarati vlastitu bazu podataka izvrSenih transakcija ili koristiti
parcijalne podatke koji se pojavljuju u pisanim i elektronskim medijima.

6.3. Metoda kapitalizacije dobiti ili metoda vrijednovanja prihoda
Godidnje ostvareni prihodi od nekretnine daju godiSnji bruto prihod. Kada se od
toga dijela odbije dio za troskove, amortizaciju, poreze, odrZavanje i rizik od
izostanka najamnine, preostali iznos predstavlja godi$nji neto prihod. Odnos
godidnjeg prihoda i vrijednosti investicije izraZen u % zove se stopa prihoda.
Kapitalizacija dobiti je izralunavanje svih predvidenih prihoda umanjenih za
moguée rizike. Ukoliko se stvarno postignuti prihodi uslijed nedostatka
podataka ne moZe utvrditi, tada se polazi od prihoda koji su mogli biti
postignuti uslijed urednog poslovanja, ali i od troSkova koji bi proizisli iz ovog
poslovanja; za ovo se mogu koristiti prihodi uporedivih nekretnina ili uopste
prihvaceni statistic¢ki podaci.

Jedan od kriterijuma za odabir stope kapitalizacije je rizik kojem je izloZen
prihod iz realnog posjeda. Porodi¢ne kuce i nekretnine podlijeZu manjem riziku
od poslovnih ili industrijskih objekata.

Metoda kapitalizacije je metoda kojom se ijednost najammne ili zakupmne
pretvara u trZiSnu vrijednost neke nekretnine. Kapitalizacija dobiti je
izratunavanje svih predvidenih prihoda umanjenih za moguce trodkove i rizike.
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1ZVODENJE NALAZA

7. Procjena vrijednosti zemljista
UPOREDNA METODA

Procjenu vrijednosti zemljista, vrsicemo komparativnim pristupom, a metoda
izradunavanja je uporedna metoda ili metoda uporedivanja vrijednosti.

Uporedni podaci na osnovu Ugovora o kupoprodaji, koji su realizovani za
nepokretnosti koje su u neposrednoj blizini, u zadnje 3 godine (2014, 2015,
2016 godina ), za zemljiste na ovom lokalitetu su:

1. Kupoprodajni Ugovor od 08.07.2016 godine za zemljiste na kat.parc.
585/1 i 585/2 KO Radoviéi-Tivat, po kulturi neplodno zemljiste,
povrsine 27 m2. Ugovorom utvrdena jedini¢na cijena zemljiSta po m* =
400,00 €/m2. Prema prostorno urbanistickom planu opstine Tivat do
2020 godine, na navedenom lokalitetu je predvidena zona agrikulturnog
pejzaza.

2. Kupoprodajni Ugovor od 27.03.2014 godine za zemljiSte na kat.parc.
1097 i 1099, KO Radovi¢i-Tivat, po kulturi Sume 3Xklase, ukupne
povisine 2761 m2. Parcele se nalaze sa lijeve strane puta prema
kamenolomu Oblatno, izmedu puta i mora. Ugovorom utvrdena jedini¢na
cijena zemljista po m?* = 325,00 €/m2. Prema prostorno urbanistickom
planu opstine Tivat do 2020 godine, na navedenom lokalitetu je
predvidena zona zasticene Sume i nalazi se u zoni Morskog dobra.

3. Kupoprodajni Ugovor od 14.10.2014 godine za zemljiSte na kat.parc.
1129/3, KO Radovi¢i-Tivat, po kulturi neplodno zemljiste, ukupne
povrsine 1328 m2. Parcela se nalazi u kamenolomu Oblatno. Ugovorom
utvrdena jedini¢na cijena zemljista po m* = 60,25 €/m2. Prema prostorno
urbanistickom planu opstine Tivat do 2020 godine, na navedenom
lokalitetu je predvidena zona zastiene Sume i nalazi se u zoni Morskog
dobra.

4. Kupoprodajni Ugovor od 09.01.2015 godine za stambeni prostor, ukupne
povrsine od 95 m? na kat.parc. 401, KO Radoviéi-Tivat, koji se nalazi u
prvoj ulici, desno od puta za jPlave horizonte”. Kako je prema
Ugovorima o zajedni¢koj izgradnji, cijena zemljista 25 % od cijene
stambenog prostora, to se moZe uzeti i obratno, da 1 m? stambenog
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prostora iznosi 4 m? zemljista. Ako se-ovo primijeni u nagem konkretnom
sluéaju, dobijamo da je 380 m? ,,zemljista” prodato za sumn od 100.000 €
ili 263 €/m?. Prema prostorno urbanistickom planu op3tine Tivat do 2020
godine, na navedenom lokalitetu je predvidena zona stanovanja manje
gustine.

. Kupoprodajni Ugovor od 26.06.2014 godine za stambeni prostor, ukupne
povriine od 110 m? na kat.parc. 1100/1, KO Radovi¢i-Tivat, koji se
nalazi u zgradi_F6, na UP 21, DUP Donji Radovi¢i, Centar DUP 19.
Kako je prema Ugovorima o zajedni¢koj izgradnji, cijena zemljiSta 25 %
od cijene stambenog prostora, to se moZe uzeti i obratno, da 1 m?
stambenog prostora iznosi 4 m? zemljiSta. Ako se ovo primijeni u nasem
konkretnom slucaju, dobijamo da je 440 m* ,,zemljiSta” prodato za sumu
od 430.000 € ili 977 €/m?. Prema prostorno urbanisti¢kom planu opStine
Tivat do 2020 godine, na navedenom lokalitetu je predvidena zona
stanovanja manje gustine.

. Kupoprodajni Ugovor od 26.09.2016 godine za stambeni prostor, ukupne
povriine od 68 m?, na kat.parc. 1100/80, KO Radovi¢i-Tivat, koji se
nalazi u stambenoj zgradi, sa oznakom PD3, sa dijelom zemljiSta u
povrdini od 251 m2. Kako je prema Ugovorima o zajedni¢koj izgradnyji,
cijena zemljista 25 % od cijene stambenog prostora, to se moZe uzeti i
obratno, da 1 m? stambenog prostora iznosi 4 m? zemljiSta. Ako se ovo
primijeni u naem konkretnom slu¢aju, dobijamo da je 272+251=523 m?
,,zemljista” prodato za sumu od 400.000 € ili 765 €/m*. Prema prostorno
urbanistickom planu opstine Tivat do 2020 godine, na navedenom
lokalitetu je predvidena zona stanovanja manje gustine.

. Ugovor o razmjeni zemljista, od 28.02.2014 godine za zemljiSta na
kat.parc. 144/2 i 527/2, KO Radovi¢i-Tivat, po kulturi livada i zemljista
na kat.parc.140/ i 140/3, KO Radovié¢i, u naravi neplodno zemljiste.
Ovdje se radi o klasi¢noj razmjeni zemljiSta, za potrebe kompletiranja
UP, priblizno istih povr3ina, bez iskazanih jedini¢nih cijena po m?
zemljiSta.

Napomena : Prilikom procjene vrijednosti zemljiSta, uporednom metodom ili
metodom uporedivanja vrijednosti, uzeo sam za uporedbu Ugovore pod rednim
brojevima 1, 2, 3 i 4, jer su najslinije sa lokacijama, tj nekretninama koje su
predmet procjene.

Ugovore pod rednim brojevima 5 i 6, nijesam uzeo u razmatranje zbog
previsoke cijene zemljifta, dok Ugovor pod rednim brojem 7, nijesam
razmatrao, jer se radi o klasi¢noj razmjeni zemljita, priblizno istih povrSina,
bez iskazanih jedini¢nih cijena po m? zemljista.
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UPOREDNO ZEMLJISTE C1




UPOREDNO ZEMLJISTE C3 : :




L.

PROCJENA ZEMLJISTA PO PROSJECNOJ CIJENI za dio kat. parcela 1045/85,

1146/1, 1100/39 | 1100/40, na Cest.zem. 1152/1, KO Radoviti

Pozicija

_ Cl C2 C3 Ld
LLokacija Radovidi Radovici Radovici Radovici
Prodajna cijena koja se traZi 400,00 325,00 60,25 263,00
Vrsta transakcije Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
Korekcija po vrsti transakcije 1.00 400.00 | 1.00 | 325.0 | 1.00 | 60.25 | 1,00 |263.00
Povrdina m? 27 2761 1328 380
Korekcija povrine 075 | 30000 | 1.05 |341.25]1.025 | 6176 | 0-95 [249.85
Datum ponude 2016 2014 2014 2015
Korekcija po datumu 090 | 270.00 | 0.80 | 273.00 | 0.80 | 49.41 | 085 [212.37
Jedini¢na cijena 270.00 273.00 49.41 212.37
Korekcija za uporedno zemljiste C1 (270,00 €/m2)

Lokacija 40% 70 75.60

Pristup zemljiStu 15% 80 32.40

Koeficijent izgradenosti 25% |- 50 33.75

-1zloZzenost 5% 60 24.30

Parking 5% 100 13.50

100% 179.55




Korekcija za uporedno zemljiSte C2 (273,00 €/m2)

Lokacija 40% 60 88.52 |
Pristup zemljidtu 15% 80 3278 '
Koeficijent izgradenosti 25% 00 00.00
IzloZenost 15% 50 20,48
Parking 5% 100 13.65
100% 132.41

Korekcija za uporednc; zemljiSte C3 (49,41 €/m2)

Lokacija 40% 120 23.72
Pristup zemljistu 15% 110 8.15
Koeficijent izgradenosti 25% 100 12,35
IzloZenost 15% 110 8.15
Parking 5% 100 2.47

100% 54.84

Korekcija za uporedno zemljiSte C4 (212,37 €/m2)

Lokacija 40% 70 59.46
Pristup zemljidtu 15% 70 22.30
Koeficijent izgradenosti 25% 00 00,00
IzloZzenost 15% 60 19.11
Parking - 5% 100 10.62

100% 111.49

Prosje¢na vrijednost dijela kat. parcela 1045/85, 1146/1, 1100/39 i 1100/40, na
cest.zem. 1152/1, KO Radoviéi, po uporednim podacima je:

lokacija m2 Cijena/m2
Br.1 27 179.55
Br.2 2761 132.41
Br.3 1328 54.84
Br.4 380 111.49
Ukupna prosjeéna : | 119.57 |




IL.

PROCJENA ZEMLJISTA PO PROSJESNOJ CIJENI za dio kat. parcela 1147/4,

1147/5, 1085/42 i 1045/76, na est.zem. 1396, KO Radovi¢i

Pozicija

: Cl G2 C3 o
l.okacija Radovici Radovici Radovici Radovici
Prodajna cijena koja se traZi 400,00 325,00 60,25 263,00
Vrsta transakcije Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
Korekcija po vrsti transakcije 1.00 400.00 | 1.00 | 325.0 | 1.00 | 60.25 | 1,00 |263.00
Povrsina m? 27 2761 1328 380
Korekcija povrine 070 | 28000 | 1.03 [ 334.75 [ 1.015] 6115 | 090 |236.70
Datum ponude 2016 2014 2014 2015
Korekeija po datumu 050 | 25200 | 080 | 267.80 | 0.80 | 4892 | 0.85 [201.20
Jedini¢na cijena 252.00 267.80 48.92 201.20
Korekcija za uporedno zemljiste C1 (252,00 €/m2)

Lokacija 40% |- 70 70.56

Pristup zemljiStu 15% 80 30.24

Koeficijent izgradenosti 25% | 50 31.50

IzloZenost 15% 60 22.68

Parking 5% 100 12.60

100% 167.58
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Korekcija za uporedno zemljiSte C2 (267,80 €/m2)

Lokacija 40% 60 684.27
Pristup zemljistu 15% 80 32.14
Koeficijent izgradenosti 25% 00 00.00
IzloZenost 15% 50 20.09
Parking 5% 100 13.39

100% 129.89

Korekcija za uporedno zemljiste C3 (48,92 €/m2)

Lokacija 40% 120 23.48
Pristup zemljistu 15% 110 8.07
Koeficijent izgradenosti 25% 100 12,23
I1zloZenost 15% 110 8.07
Parking 5% 100 2.45

100% 54.30

Korekcija za uporedno zemljiste C4 (201,20 €/m2)

Lokacija 40% 70 56.34
Pristup zemljistu 15% 70 21.13
Koeficijent izgradenosti 25% 00 00,00
1zloZenost 15% 60 18.11
Parking 5% 100 10.06

100% 105.64

Prosjecna vrijednost dijela kat. parcela, 1147/4, 1147/5, 1085/42 i 1045/76,

na Cest.zem. 1396, KO Radovici, po uporednim podacima je:

lokacija m2 Cijena/m2
Br.1 27 167.58
Br.2 2761 129.89
Br.3 1328 54.30
Br.4 380 105.64
Ukupna prosjeéna: | 114.35 |




III.

PROCJENA ZEMLJISTA PO PROSJECNOJ CIJENI za dio kat. parcela 1147/5,

1045/76 i 1085/42 , na Cest.zem. 1606/2, KO Radoviti

Pozicija

Cl c2 c3 C4

Lokacija Radovidi Radovici Radovidi Radovici
Prodajna cijena koja se trazi 400,00 325,00 60,25 263,00
Vrsta transakcije Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
Korekcija po vrsti transakcije 1.00 400.00 | 1.00 | 325.0 | 1.00 | 60.25 | 1,00 |263.00
Povrsina m? 27 2761 1328 380
Korekcija povrSine 080 | 32000 | 1.07 |347.75 | 105 [ 63.26 | 1.00 [263.00
Korekcija po datumu 090 | 288.00 | 0.80 [278.20 | 0.80 | 50.61 | 0.85 | 22355
Jedini¢na cijena 288.00 278.20 50.61 223.55
Korekcija za uporedno zemljite C1 (288,00 €/m2)

Lokacija 40% 80 92.16

Pristup zemljiStu 15% 80 34.56

Koeficijent izgradenosti 25% |~ 50 36.00

Izlozenost 15% 70 30.24

Parking 5% 100 14.40

100% 207.36
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Korekcija za uporedno zemljiSte C2 (278,20 €/m2)

Lokacija 40% 70 | 77.90
Pristup zemljiStu 15% 80 33.38 ’ !
Koeficijent izgradenosti 25% 00 00.00
IzloZzenost ) 15% 70 29.21
Parking 5% 100 13.91
100% 154.40

Korekcija za uporedno zemljiste C3 (50,61 €/m2)

Lokacija 40% 130 26.32
Pristup zemljistu 15% 110 8.35
Koeficijent izgradenosti 25% 100 12,65
IzloZzenost 15% 110 8.35
Parking 5% 100 2.53

100% 58.20

Korekcija za uporedno zemljiSte C4 (223,55 €/m2)

Lokacija 40% 70 62.59
Pristup zemljistu 15% 70 23.47
Koeficijent izgradenosti 25% 00 00,00
IzloZenost 15% 60 20.12
Parking 5% 100 11.18

100% 117.36

Prosje¢na vrijednost dijela kat. parcela, 1147/5, 1045/76 i 1085/42 , na
cest.zem. 1606/2, KO Radoviéi, po uporednim podacima je:

lokacija m2 Cijena/m2
Br.1 27 207.36
Br.2 2761 154.40
Br.3 1328 58.20
Br.4 380 117.36

[ Ukupnaprosjecna: | 134.33 |
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PROCJENA ZEMLJISTA PO PROSJECNOJ CIJENI za dio kat. parcela 1147/8,

1047/2, 1045/65, 1045/66, 1087/2, 1085/45 i 1085/40 , na Cest.zem.

1574, KO Radoviéi

Pozicija

Cl c2 c3 C4

Lokacija Radovici Radoviéi Radoviéi Radovici
Prodajna cijena koja se trazi 400,00 325,00 60,25 263,00
Vrsta transakcije’ Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
Korekcija po vrsti transakcije 1.00 400.00 | 1.00 | 325.0 | 1.00 | 60.25 | 1,00 |263.00
Povrsina m? 27 2761 1328 380
Korekcija povrsine 0.65 | 260.00 | 1.02 [331.50 | 1.01 | 6080 | 085 |223.55
Datum ponude 2016 2014 2014 2015
Korekcija po datumu 090 | 234.00 | 080 | 265.20 | 0.80 | 4864 | 085 |190.02
Jedini¢na cijena 234.00 265.20 48.64 190.02
Korekcija za uporedno zemljiSte C1 (234,00 €/m2)

Lokacija 40% 60 56.16

Pristup zemljistu 15% 80 28.08

Koeficijent izgradenosti 25% | 50 29.25

IzloZzenost 15% | 60 21.06

Parking 5% 100 11.70

100% 146.25

20
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Korekcija za uporedno zemljiste C2 (265,20 €/m2)

Lokacija 40% 50 63.04
Pristup zemljistu 15% 80 31.82
Koeficijent izgradenosti ) 25% 00 00.00
IzloZenost 15% 50 19.89
Parking 5% 100 13.26

. 100% 118.01

Korekcija za uporedno zemljiste C3 (48,64 €/m2)

Lokacija 40% 120 23.35
Pristup zemljistu 15% 110 8.03
Koeficijent izgradenosti 25% 100 12,16
IzloZenost 15% 110 8.03
Parking ' 5% 100 2.43

100% 54.00

Korekcija za uporedno zemljiSte C4 (190,02 €/m2)

Lokacija 40% 70 53.21
Pristup zemljistu 15% 70 19.95
Koeficijent izgradenosti 25% 00 00,00
IzloZenost 15% 60 17.10
Parking 5% 100 9.50
100% : 99.76

Prosje¢na vrijednost dijela kat. parcela, 1147/8, 1047/2, 1045/65, 1045/66,
1087/2, 1085/45 i 1085/40 , na cest.zem. 1574, KO Radoviéi, po uporednim
podacima je:

lokacija m2 Cijena/m2

Br.1 27 146.25
Br.2 2761 118.01
Br.3 1328 54.00
Br.4 380 99.76
Ukupna prosjeéna: | 104.51 |

o)
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S obzirom da je tuzena — Opdtina Tivat, imala infrastrukturna ulaganja 1 izradu
planova, dobijena trZi§na vrijednost pojedinacnih parcela koje su obuhvacene
postoje¢im asfaltnim putem, se umanjuje za 25 % 1 1znosi :

- Za Eestzem. 1152 /1

V =119,57 €/m? - 25 % = 89,68 €/m?

- Za &est.zem. 1396

V =114,35 €/m? - 25 % = 85,76 €/m?

- Za &est.zem. 1606 /2

V = 134,33 €/m? - 25 % = 100,75 €/m?

- Za dest.zem. 1574

V = 104,51 €/m? - 25 % = 78,38 €/m?

A : Ukupna visina naknade za povrsine kat.parcela, koje su po nalazu i
miSljenju vjeStaka geodetske struke, kao i dopunskim nalazom, obuhvacene
postojecim asfaltnim putem, iznosi :

Cest.zem. Dio kat.parc. Povriina ispod | Cijena (€/m?*) | Ukupno ( €)
asfalta-put ( m?)
1152/1 1146/1 60 89,68 5.380,80
1396 1147/4 28 85,76 2.401,28
1396 1147/5 93 85,76 7.975,68
1606/2 1147/5 48 100,75 4.836,00
1574 1147/8 135 78,38 10.581,30
Ukupno : 364 31.175,06
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B : Ukupna visina naknade za povrsine kat.parcela, koje su po nalazu |
miSljenju vjeStaka geodetske struke, kao i dopunskim nalazom, u.zahvatu

eksproprijacije nove saobraéajnice sa putnim pojasom, iznosi :

Cest.zem. Dio kat.parc. Povrsina (m? | Cijena (€/m*) Ukupno (€)

1152/1 1045/85 218
1146/1 47
1100/39 59
1100/40 46

Ukupno : 370 119,57 44.240,90
1396 1085/42 301
1147/4 14
1147/5 63
1045/76 152

Ukupno : 530 114,35 60.605,50
1606/2 1045/76 195
1147/5 10
1085/42 30

Ukupno : 235 134,33 31.567,55
1574 1047/2 100
1045/65 114
1045/66 41
1147/8 160
1087/2 3
1085/45 278
1085/40 6

Ukupno : 702 104,51 73.366,02

Sve ukupno : 209.779,97

Prema tome, ukupna procijenjena vrijednost predmetnog zemljista, koje zahvata
- dio kat. parcela 1045/85, 1146/1, 1100/39 i 1100/40, na Cest.zem. 1152/1, KO
Radoviéi, dio kat. parcela 1147/4, 1147/5, 1085/42 i 1045/76, na Cest.zem.
1396, KO Radovii, dio kat. parcela 1147/5, 1045/76 i 1085/42 , na Cest.zem.
1606/2, KO Radovié¢i i dio kat. parcela 1147/8, 1047/2, 1045/65, 1045/66,
1087/2, 1085/45 i 1085/40 , na &est.zem. 1574, KO Radovici, iznosi :

A+ B =31.175,06 € + 209.779,97 € = 240.955,03 €

S I INng.grad 23




MISLJENJE

Gradevinsko vje$tadenje i procjena vrijednosti nepokretnosti — zemljiSta, vrsi se
za potrebe Osnovnog Suda u Kotoru, u predmetu Poslbr. P. 1100/15/15,
izmedu :

TUZIOCI : 1. Stjepanlcm Anka iz Tivta, Milovi¢i b.b.; 2. Brini¢ Vasiljka iz
Tivta, Radoviéi b.b.; 3. IvoSevi¢ Vuko Nikola iz Tivta, Milovi¢i b.b.; 4.
Ivosevi¢ Vuko Dragan iz Tivta, Milovi¢i b.b.

TUZENA : 1. Opstina Tivat, zastupana po Direkciji za imovinu,
a zadatak VjeStaka je da izradi nalaz i mi$ljenje, na nacin Sto ¢e da :

1. Izvrdi procjenu trzisne vrijednosti predmetnih nepokretnosti, i to kako za
dio koji je obuhvaéen postojeé¢im asfaltnim putem, tako i za dio koji ostaje u
putnom pojasu i novoj planiranoj saobracajnici.

Vjestak se ima rukovoditi nalazom i mi§ljenjem vjestaka geodetske struke, kao i
dopunskim nalazom.

Takode se poziva vjestak da uz nalaz i misljenje, dostavi primjerke Ugovora o
kupoprodaji, koji su realizovani za nepokretnosti koje su u neposrednoj blizini,
u zadnje 3 godine.

Na osnovu svega prethodno navedenog, izvodim sledece miSljenje :

1. Ukupna procijenjena trZi$na vrijednost predmetnog zemljista, koje zahvata :
dio kat. parcela 1045/85, 1146/1, 1100/39 i 1100/40, na Cest.zem. 1152/1, KO
Radoviéi, dio kat. parcela 1147/4, 1147/5, 1085/42 i 1045/76, na Cest.zem.
1396, KO Radovi¢i, dio kat. parcela 1147/5, 1045/76 i1 1085/42 , na Cest.zem.
1606/2, KO Radoviéi i dio kat. parcela 1147/8, 1047/2, 1045/65, 1045/66,
1087/2, 1085/45 i 1085/40 , na &est.zem. 1574, KO Radovidi, i to kako za dio
koji je obuhvaéen postoje¢im asfaltnim putem, tako i za dio koji ostaje u
putnom pojasu i novoj planiranoj saobracajnici (na osnovu nalaza i miSljenja
vjestaka geodetske struke), iznosi :

A+ B =31.175,06 € + 209.779,97 € = 240.955,03 €

PROCJENJIVAC
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' Pretpostavke i ograni¢enja - Odricanje od odgovornosti

Ovaj izvje$taj bazira se na slede¢im pretpostavkama i uslovima
ogranicenja:

= Informacije, procjene i mi§lienja, koje sadrzi ovaj izvjestaj, odnose
se na predmetnu procjenu vrijednosti i ne smiju se koristiti izvan
tog konteksta.

= QOvaj izvjestaj je povjerljiv za procjenitelja, naru€ioca i korisnika.
Procjenitelj vrijednosti ne preuzima nikakvu odgovornost za
oslanjanje trece strane na izvjestaj.

= Predstavnici naruéioca su garantovali, da su informacije i podaci,
koje su mi posredovali, potpuni i taéni, a sa moje strane su
provjereni u skladu sa mogucnostima.

= Viasnik ovog izvjestaja ili njegove kopije nema pravo na javno
objavljivanje dijela ili cjeline ovog izvjestaja, na pozivanje na isti ili
na sadrzane brojeve u procjeni vriednosti, kao i na imena i strucno
¢lanstvo procjenitelja, niti ga smije on ili neko drugi upotrijebiti za
bilo koju drugu svrhu bez pismenog odobrenja procjenitelja.

= |zvjestaj o procjeni vrijednosti nije dokument, koji bi Sud, odnosno
vlasnik nekretnine morao obavezno uvazavati.

= Stvarna cijena, koja bi mogla biti postignuta u prodaji, moze
odstupati od procijenjene trziSne vrijednosti zbog razliCitih razloga.

= Procjenitelj nije obavezan mijenjati i aktuelizovati ovaj izvjestaj,
ako nastupe drugaciji uslovi od onih, koji su vazili na dan
procjenivanja, osim ako se o tome posebno ne dogovorimo.

1 v;estak gradevmske struke
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O GRADEVINSKOM VJESTACENJU I PROCJENI VRIJEDNOSTI
NEPOKRETNOSTI — ZEMLJISTA, NA C.Z.1152/1, 1396, 1606/2 i 1574,
KO RADOVICI

Naru¢ilac: Osnovni sud u Kotoru
Sudija: mr Veljko Bulatovi¢

Ma§andvié Boris, diplLing.grad.
Cetinje, ul. Jovana Tomaseviéa br. 5

_konttel. 067-841-523
e-mail :boris.masanovic@gmail.com

Cetinje, 21.05.2017 godine.
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1. Uvod

[

Na osnovu Rjesenja Osnovnog suda u Kotoru, sudije mr Veljka Bulatovica,
izvrdeno je gradevinsko vjestatenje i procjena vrijednosti zemljiSta u myjestu
Radoviéi, opitina Tivat, , Koje se nalazi na C.Z. 1152/1, 1396, 1606/2 i 1574, KO
RADOVICL )

Dana 27.01.2017 godine, izvrSena je identifikacija predmetnih
nepokretnosti, od strane sudskog vjeStaka gradevinske struke, Borisa
MaSanovica.

2. Namjena vjeStatenja

Gradevinsko vjestatenje 1 procjena vrijednosti nepokretnosti — zemljiSta, visi se
za potrebe Osnovnog Suda u Kotoru, u predmetu Posl.br. P. 1100/15/15, izmedu

TUZIOCI :

Stjepani&i¢ Anka iz Tivta, Milovi¢i b.b.
Brini¢ Vasiljka iz Tivta, Radovi¢i b.b.
Ivosevié Vuko Nikola iz Tivta, Milovi¢i b.b.
Ivosevi¢ Vuko Dragan iz Tivta, Milovi¢i b.b.

LW -

TUZENA :
1. Opstina Tivat, zastupana po Direkciji za imovinu,
a zadatak Vjestaka je da izradi nalaz i mi$ljenje, na nacin $to e da :

1. Izvrsi procjenu trzisne vrijednosti predmetnih nepokretnosti, i to kako za dio
koji je obuhvaéen postoje¢im asfaltnim putem, tako i za dio koji ostaje u
putnom pojasu i novoj planiranoj saobracajnici.

Vjestak se ima rukovoditi nalazom i mi§ljenjem vjestaka geodetske struke, kao i
dopunskim nalazom.

Takode se poziva vjestak da uz nalaz i miSljenje, dostavi primjerke Ugovora o
kupoprodaji, koji su realizovani za nepokretnosti koje su u neposrednoj blizini,
u zadnje 3 godine. '

5 o - : S = = g3 - = i
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3. Podnesak TuZene - Opstina Tivat *

Podneskom TuZene, Opstine Tivat — Direkcija za imovinu i zastupanje, u
predmetu Posl. Br. P.1100/15, broj : 0602-460-205/6-2015, od 28.04.2017
godine, u uvodnom dijelu /svog podneska, tuZena isti¢e da sam u svom nalazu
i miSljenju od 20.04.2017 godine, prikazao elaborat sa potrebnom
fotodokumentacijom, skicama, oznakama povr$ina, sa kojih navedeni nalaz
ofigledno predstavlja rezultat iscrpnog rada, u kom dijelu nemaju
prigovora.

Drago mi je da je tuZena prepoznala trud i napor, koji sam ulozZio u izradi
svog nalaza, kako zbog sebe, tako i zbog Suda koji me je angazovao u ovom
predmetu i ovim putem Zelim da se zahvalim na veoma korektnim rijeCima.

U nastavku podneska tuzene, navedene su primjedbe sa komentarima i pitanja
za vjestaka gradevinske struke, radi izrade dopunskog nalaza, kako slijedi :

A).

- Navedenom nalazu prigovaramo u tacki br.7, odnosno u dijelu selekcije
repera, koje je uzeo kao parametar prilikom procjene predmetnih
nepokretnosti.

- Naime, prlikom procjene predmetnih nepokretnosti oznadenih kao
Cest.zem.1152/1, 1396, 1606/2 i 1574, sve KO Radoviéi, vjestak kao
parametar uzima nekoliko realizovanih Ugovora na teritoriji kat.opstine
Radovi¢i. Prilikom davanja procjene nepokretnosti u nalazu se ne
odreduje udaljenost uporednih kat. parcela od predmetnih, a sve imajudi u
vidu da je vjeStak u obavezi da uzme kao reper one kat.parcele koje su
realizovane u poslednje tri fiskalne godine od davanja nalaza, a koje se
nalaze u neposrednoj blizini predmetnih kat.parcela. Tako su uvidom u
plansku dokumentaciju, kat.parcela 581/1 i 585/2, obije KO Radoviéi,
udaljene od predmetnih kat.parcela preko 2,5 km, kat.parcela 401 KO
Radovi¢i blizu 2,0 km, a kat.parcele 144/2, 527/2, 140 i 140/3, takode 2,0
km. Ove kat.parcele predstavljaju ukupno polovinu kori$éenih uporednih
repera.

- Po navedenoj primjedbi, postavlja se pitanje vjestaku : da ki bi imajudi u
vidu navedenu udaljenost doslo do korekcije u vidu umanjenja
procijenjene vrijednosti predmetnih nepokretnosti ?
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B).

Dalje, takode vjedtak kao reper koristi katastarske parcele, koje su po
planskoj dokumentaciji urbanistiCke parcele, namijenjene za izgradnju
objekata i stanovanje. Takve kat.parcele (u konkretnom slucaju,
urbanistitke su sledece kat.parcele : 401, 1100/80, 144/2, 527/2, 140 1
140/3, sve KO Radoviéi), ukoliko se uzimaju kao reper za procjenu, one
moraju biti umanjene mimo prakse koja se koristi u uporednoj
metodologiji, po kojoj se 1 m? zemljista cijeni kao 25% od cijene
stambene povrsine. Ovo iz prostog razloga $to se ista vrijednost stambene
povréine ne moze jedinstveno tumaiti i to u zavisnosti od lokacije,
stepena i kvaliteta izgradenosti i sli¢no. Tako npr.kat.parcela 1100/80,
predstavlja elitni kompleks stambene povrSine u Lustici, a drugi moze biti
objekat manje vrijednosti.

Po navedenoj primjedbi, postavlja se pitanje vjestaku : da li bi imajuci u
vidu navedenu primjedbu doslo do korekcije u procjeni, u vidu umanjenja
procijenjene vrijednosti predmetnih nepokretnosti ?

Sudski viestak gradevinske struke i procjenjivaé: MaSanovi¢ Boris dipl.ing grad. | 4
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4. Odgovor na podnesak tuZene-Dopunski nalaz

Prilikom izrade Izvjestaja o Gradevinskom vjestadenju i procjeni vrijednosii
nepokretnosti — zemljista, koje se vr§i za potrebe Osnovnog Suda u Kotoru, u
predmetu Posl.br. P. 1100/15/15, izmedu :

TUZIOCI :

1. Styepani&i¢ Anka iz Tivta, Miloviéi b.b.

2. Brini¢ Vasiljka iz Tivta, Radoviéi b.b.

3. Ivosevi¢ Vuko Nikola iz Tivta, Miloviéi b.b.
4. Ivosevi¢ Vuko Dragan iz Tivta, Miloviéi b.b.

TUZENA :

1.Op&tina Tivat, zastupana po Direkciji za imovinu,

sa zadatkom VjeStaka da izradim nalaz i miljenje, na nadin §to éu da :

I. lzvr8im procjenu trZi$ne vrijednosti predmetnih nepokretnosti, i to kako

za dio koji je obuhvacen postojecim asfaltnim putem, tako i za dio koji
ostaje u putnom pojasu i novoj planiranoj saobraéajnici.

Vjestak se ima rukovoditi nalazom i misljenjem vjeStaka geodetske
struke, kao 1 dopunskim nalazom.

Takode se poziva vjeStak da uz nalaz i miSljenje, dostavi primjerke
Ugovora o kupoprodaji, koji su realizovani za nepokretnosti koje su u
neposrednoj blizini, u zadnje 3 godine.

U procesu izrade ovog vjestadenja, kao Sudski vjestak gradevinske struke sam
koristio dokumentaciju koja mi je bila dostupna u spisima predmeta Posl.br. P.
1100/15/15 1 izmedu ostalog sam :

izvrSio obilazak predmetnih nepokretnosti,

na osnovu Zakona o slobodnom pristupu informacijama, pribavio od
Poreske uprave Tivat, kopije Ugovora o kupoprodaji, koji su realizovani
za nepokretnosti koje su u neposrednoj blizini, u zadnje 3 godine (2014,
2015, 2016 godina ),

izviSio sva moguca istrazivanja, vezana za zadatak i predmetne
nepokretnosti,

koristio PUP Opstine Tivat do 2020 godine,

koristio Nalaz vjestaka geodetske struke, kao i dopunske nalaze istog,
koristio Zakon o sudskim vjestacima ( SLlist RCG br.79/04 ),

koristio Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sllist CG, br.
51/2008 ).

Sudskd vjetak gradevinske struke i progjenjivaé: MaSanovié Boris dipl.ing. grad. i 5
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Gradevinsko vietacenje u predmetu : P.1 100/15 — Dopunski nalaz

U svom osnovnom Izvjestaju, dostavljenom Osnovnom sudu Kotor, dana
06.04.2017 godine, dao sam jasan i sveobuhvatan IzvjeStaj na postavijeni
zadatak u predmetu P:1100/15/1S. :

Sto se tice primjedbi i konstatacija iz Podneska TuZzene, konstatujem sledece :
A).

- Kuo &to sam ved naveo, u procesu izrade ovog vjestatenja, da bih odgovorio
sadutku, na osnovu Zakona o slobodnom pristupu informacijama, pribavio sam
od Porosko uprave Tivat, kopije Ugovora o kupoprodaji, koji su realizovani za
nepokretnosti, koje su u nepostednoj blizini, u zadnje 3 godine (2014, 2015,
2016 godina ), i dobio sam 6(3est) Ugovora 0 kupoprodaji i 1(jedan) Ugovor o
razmjoni, koje sam dostavio u glavnom Izvjestaju.

Prilikom analize 1 izbora Ugovora koje ¢u koristiti za Uporednu metodu
odredivanja trzisne vrijednosti predmetnih nepokretnosti, upravo sam uzeo u
obzir sve detalje koje je Tuzena navela u svojim primjedbama.

‘T'uko TuZena u svom prvom dijelu navodi da su kat.parcele 585/1 1 585/2
udaljene od predmetnih kat.parcela oko 2,5 km. Ove parcele sam uzeo kao
uporedne parametre, bas iz razloga svoje pozicije, kao i ostvarene kupoprodajne
cijene, gdje je Ugovorom utvrdena jedinina kupoprodajna cijena zemljista po
m? = 400,00 €/m2, a prema prostorno urbanistitkom planu opstine Tivat do
2020 godine, na navedenom lokalitetu je predvidena zona agrikulturnog
pejzaza. Uzimajuéi u obzir povrsine, lokaciju, pristup zemljisStu, koeficijent
izgradenosti, izlozenost zemljista trziStu 1 sve ostale parametre, prilikom
odredivanja trzisne vrijednosti predmetnih kat.parcela Uporednom metodom, a
koje sam prikazao u tabelarnim analizama, dobio sam da predmetna parcela
koja se moZe okarakterisati kao ,,nasa najbolja parcela®, ima duplo manju
trzi$nu vrijednost od kat.parc.585/1 i 585/2, dok ostale predmetne parcele imaju
mnogo manju trzisnu vrijednost od uporednih kat.parcela 585/11 585/2.
Katastarske parcele 144/2, 527/2, 140 i 14073, uopste nijesam ni uzeo u
razmatranje prilikom procjene vrijednosti zemljista, uporednom metodom ili
metodom uporedivanja vrijednosti, tako da u slu¢aju ovih kat.parcela apsolutno
ne stoji primjedba tuZene u svom prvom bloku .

i Sudski vjeStak gradevinske struke i procjenjival: Masanovi¢ Boris dipl.ing grad.
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B). A

Sto se ti¢e primjedbi tuzene u bloku B)., da sam kao reper koristio katastarske
parcele, koje su po planskoj dokumentaciji urbanisticke parcele, namijenjene za
izgradnju objekata i stanovanje (u konkretnom sluCaju, urbanisticke su sledece
kat.parcele : 401, 1100/80, 144/2, 527/2, 140 i 140/3, sve KO Radoviéi), i da
ukoliko se uzimaju kao reper za procjenu, one moraju biti umanjene mimo
prakse koja se koristi u uporednoj metodologiji, po kojoj se 1 m? zemljista cijeni
kao 25% od cijene stambene povrsine, takode moram istaéi ¢injenicu da sam
prilikom izrade Izvjestaja i odredivanja trzi$ne vrijednosti za predmetne parcele,
apsolutno ispostovao i ove parametre iz primjedbi tuZene, pa kat.parcele :
1100/1, 1100/80, 144/2, 527/2, 140 i 140/3, nijesam ni uzeo u razmatranje, jer
sam za kat.parcelu 1100/1 metodom koja se koristi u uporednoj metodologiji, po
kojoj se 1 m? zemljista cijeni kao 25% od cijene stambene povrsine, dobio
vrijednost od 977 €/m?, a za kat.parcelu 1100/80 vrijednost od 765 €/m?, §to je
apsolutmi dokaz da sam se rukovodio ¢injenicom da se ista vrijednost stambene
povriine ne moze jedinstveno tumaciti 1 to u zavisnosti od lokacije, stepena 1
kvaliteta izgradenosti 1 slicno, i da sam imao u vidu ¢injenicu da kat.parcele
1100/1 1 1100/80, predstavljaju elitni kompleks stambenih povr$ina u Lustici.

U razmatranje sam uzeo samo kat.parcelu 401 KO Radoviéi, jer sam za tu
parcelu ovom metodom dobio da je cijena ,,zemljista” 263 €/m?, a za koju sam
kasnije u uporednim analizama, vriio umanjenja po osnovu povrsine, lokacije,
pristupa zemljistu, kooficijenta izgradenosti, izloZenosti zemljista trzistu i svih
ostalih  parametarn,  prilikom odredivanja trziSne vrijednosti predmetnih
kat.parcela Uporednom metodom, a koje sam prikazao u tabelarnim analizama
ovog lzvjestaja.

Kat.parcele 144/2, 527/2, 140 1 140/3, takode nijesam uzimao u razmatranje jer
se radi o klasi¢noj razmjeni zemljista, priblizno istih povrsina, bez iskazanih
Jedini¢nih cijena po m? zemljista.
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ZAKLJUCAK :

Imajuéi u vidu sve prednje navedeno, mogu da konstatujem da sam prilikom
iztade lzvjestaja o Gradevinskom vjestaCenju i procjeni vrijednosti
nepokretnosti — zemljista, koje se vrsi za potrebe Osnovnog Suda u Kotoru, u
predmetu Posl.br. P. 1100/15/15, uradio apsolutno objektivan i realan Izvjestaj,
po pravilima struke i nauke.

Dok sam radio ovaj Dopunski izvjestaj, uzimajuéi u obzir sve primjedbe iz
Podneska tuzene, dosao sam do zakljucka da sam prilikom izrade osnovnog
izvjoltaja uzeo u obzir sve moguce parametre i &injenice i da sam napravio, bez
i malo lnfne skromnosti odliénu procjenu predmetnih nepokretnosti, kao da sam
imao prod sobom sve primjedbe iz Podneska tuzene u trenutku dok sam radio
procjenu predmetnih nepokretnosti, tako da ostajem pri svom 0snovnom
Izvjodtaju [ procjeni, iza svake brojke i trziSne cijene procjenjivanih predmetnih
nepokrotnostl.

Kao dokaz svemu ovome ponavljam da sam prilikom procjene vrijednosti
zemljidta, uporednom metodom ili metodom uporedivanja vrijednosti, uzeo za
uporedbu Ugovore pod rednim brojevima 1, 2, 3 i 4, jer su najsli¢nije sa
lokacijama, {j. nekretninama koje su predmet procjene.

Ugovore pod rednim brojevima 5 i 6, nijesam ni uzeo u razmatranje zbog
previsoke cljene zemljista, dok Ugovor pod rednim brojem 7, nijesam
razmatrao, jor sc radi o klasi¢noj razmjeni zemljista, priblizno istih povrSina,
bez iskazanih jedini&nih cijena po m? zemljiSta.

e}dnske
ipLing. grad.

Cetinje, 21.05.2017 godine

[ ) . L . =i N Y e 5 < 5 s . . i
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Posl. br. P.1100/15/15

ZAPISNIK O GLAVNOJ RASPRAVI

N
Sastavljen kod Osnovnog suda u Kotoru dana, 16.06.2017.godine.

SUDIJA TUZILAC: Stjepani¢i¢ Anka i dr.
mr Veljko Bulatovi¢

o 'TUZENI: Opétina Tivat
ZAPISNICAR ~
Slavica Matijevi¢ Radi: utvrdenja

-Zapoceto u 14,00 ¢asova

Konstatuje se da su na danasnje rociste pristupili :

Za tuzioca:pun.. Andrijana Boreta advokat iz Budve, leg. br.860
Za tuzene: pun. Milentije Mandi¢ na radu kod tuzene

Pristupio je vijeStak Masanovi¢ Boris i Igi¢ Aleksandar.

Za ovim sud donosi

RJESENJE
Odrzat ¢e se glavna rasprava.
Rasprava je javna.

Pun tufioca u svemu kao u toku postupka. Predlaze da se na danasnjoj rasipravi
vjestaci izjasne na nalaz i misljenje i ukoliko je moguce da isti usaglase.

Pun.tuZenog kao u toku postupka.saglasni sa prijedlogom za usaglasavanje nalaza
vjeStaka.

Za ovim sud donosi
RJESENJE
Prihvata se prijedlog parnicara za izvodjenje predloZenog dokaza.

Sprovodi se dokazni postupak u vidu odbrane nalaza i misljenja vjestaka Igi¢a i
Masanovica. :

Pred sudom je stalni sudski vjeStak Igi¢ Aleksandar, od oca Branislava i majke
Lovorke, rodj.1966.g., u Splitu, nastanjen u Kotoru, dipl. ing. gradj. upitan,
upozoren, izjavi:

//‘
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Ostajem u cjelini pri nalazu i mislienju od 04.03.2016.godine, i dopunama o8
2.11.2016.g., 9,12,2016., i spreman sam da odgovorim na danas postavijena ,
pitanja, i da usaglasim nalaz i misljenjem sa kolegom MaSanovi¢em.

Na pitanje pun.tuzioca, vjestak isti¢e da umanjenje kojeje dao u iznosu do 25% se
odnose na umanjenje jer je izgradjena saobracajnica, hidro i elektro instalacija, i
opstina je radila iizvodila radove na tom podrudiju.

Na pitanje pun.t uZenog, vjestak izjavi: Kat. par. 1100/4, te kat. parc. 1097,1099 i
1129/3 KO Radoviéi, su najsli¢nije i priblizne parcele predmetnim parcelama ¢ije su
cijene odredjene u ugovorima o kuporpodaji u rasponu do 60-400 eu po 1m2, i
nakon toga sam dao cijenu od 146,00 eura, i umanjenje sam do$ao na iznos od 75
do 105 eura.

Pred sudom je vjeStak MaSanovi¢ Boris, od oca Vasilija i majke Borisljke,rodj.
1965.g., na Cetinju, nastanjen na Cetinju, dipl.ing. gradj.,upitan, upozoren, izjavi:

Ostajem kod osnvongo nalaza imisljenja, kao i dopune od 21.05.2017.g, ispreman
sam da odgovorim na pitanja iprigovore.

Na pitanje pun.tuZioca, vjestak izjavi: Sto se tice umanjenja od 25 % , nakon uvida us
pise predmeta i uvida u nalaz i miSljenje vjesStaka lgi¢a, i kroz podneske parni¢ara,
nije bio sporno umanjenje u iznosu od 25%, i u svom nalazu sam stavio to
umanjenje, i dalje smatramda je realno da bude umanjenje u tom rpocentu, obzirom
na saobracCajnicu, iulaanja tuzene, i planova koji su uslijedili kasnije za taj dio KO
Radovi¢i. Sto se tiée ugovora od 400 eura, napravio sam nalaz uz kori$éenje
metodepojedinanog uporedjivanja sa svim metodama i parametrima iz nauke i
prakse za uporedjivanje ovakvih nepokretnosti. Sobzirom na zadatak da uporedne
nepokretnosti koje su ostvarene kupoprodajom poslednje 3.g., dobios am 7 ugovora
od kojih sam za metodu uporednu koristio 4, a u dopunskom nalazu sam se izjasnio
zbog Ceg anijesam koristio 3 od ova 7 ugovora, i tu sam u potpunosti odgovorio
primjedbama tuZene. Sto se ti¢e parcele za koju me pit apun.tuZioca napravio
samu glavnom izvjestaju uporednu metodu za tu parcelu, takodje uzimajuéi u obzir
sve moguce pojedinatne parametre i dobio sam cijene kao u izvjeStaju za koje
smatram da su realne u donosu na uporednu nepokretnost. Isto tako ostajem pri
svim detaljima iz izvjeStaja i dobijenim ciframa i smatram da su realno prikazani, jer
prilikom uporedne metode Kkoristio sam desetak parametara da bih dobio konaéne
cijene. Li€no smatram da je konkretno parc. 585/1 i 585/2 neuporedivo bolja u
odnosu na nasSe predmetne nepokretnosti i ta cijena od 400 e po 1m2, je $to se radi
o maloj povrsini do 27 m2, a kada sam radio uporednu metodu vr§io sam umanjenja
te cijene po ve¢ navedenim raznim osnovama i dobio sam cijenu kao iz
izvjeStaja.Kat. parc. 1097 i 1099 a iz kojih proizilazid a jecijena 325,00 e po 1m2 su
parcele koje se nalaze na obali mora, a radi blize identifikacije rije¢ je o poznatom
plaznom baru"Almara Beach", u svom izvjeSaju.koriste€i uporednu metodu za na$e
predmetne nepokretnosti i koristeéis ve parametre uporedjenja smatram da sam
dobio apsolutno realne cijene, na osnvousvih umanjenja za "nase "nepokretnosti.



Na pitanje pun.t uzenog, vjestak izjavi: Praksa 25% od 1m2 zemlje da ulazi od
cilene stambenog prostora se ne moze uzeti u svim situacijama, i tu je stvar
vjestaka i iskustvo vjeStaka da tu metodu iskoristi u nekoj realnoj situaciji, i bas
- oristedi iskustvo i realnu sliku na terenu ja sam u svom izvje$taju od 3 ugovora za
ovu metodu iskoristio samo jedan ugovor, za ugovor br.4., gdje sam na osnovu ove
metode dobio da je jediniéna cijena zemljiSta po 1m2 -263 eura, po 1m2, i smatram
da sam apsolutno realno i pravilno uzeo ovja ugovor kao moguci uporedni, a kao §to
sam naveo u dopunskom nalazu ugovore pod red.br.5, 6, nijesam uzeo u
razmatranje prilikom izrade izvjestaja , jer koristeéi ovu metodu za koju me je pitao
pun.tuzenog, procijenio sam da je nerealna za na$ primjer, jer sam kod ugovora
br.5, dobio cijenu od 977,00 e po 1m2, a za ugovor br.6., 765,00 e po 1m2, i te dava
ugovora sam odbacio kao neprihvatljiva za ovaj slu¢aj.

Bez pitanja.
ZavrSeno je sasluSanje vjeStaka.

Imajuéi u vidu da postoje bitno male razlike u cijenama vjeStaka lgica i Masanovica,
a sobzirom na veliku povr$inu nepokretnosti, na prijedlog parni€ara, na danasnjojr
aspravi, ¢e se izvrsiti usaglaSavanje u pogledu cijene, a ukoliko isti ne budu mogli da
usaglase svoje nalaze, onda ée se nagaZovati super vjestacenje.

Vjestaci saglasno izjaviSe da su pri izradi nalaza i misljenja koristili preko 20
parametara, te da je vjeStak Igi¢ dao procjenu na iznos od 251.383,86 eura, a
vjeStak Masanovi¢ na iznos od 240.955,03 eura,t e da je rije¢ o povrsini ukupno od
364 m2 isod puta,a ostale van puta su 370 m2+ 530m2+235 m2 +702 m2 Sto ukupno
iznosi 1837 m2 van puta, a zajedno sa povrSinom ispod puta ukupna povrsina je
2.201 m2, te vrSe usaglasavanje u konatnom na iznos od, pa za kat. parc.

-1146/1 povr. 60 m2 usaglasena cijena 97,46 e- 5847,60 eura

-kat. parc. 1147/4 povr. 28m2 usaglaena cijena 88,11 3- 2467,08 e
-kat. par. 1147/5 povr. 93 m2, usaglasena cijena 88,11 e- 8194,23 e
-kat. par. 1147/5 povr. 48m2 usaglasena cijena 102,99 e-4943,52 e

-kat. par. 1147/8 povr. 135 m2 usaglaSena cijena 76,69 e-10.353,15¢e,5to daje
ukupan zibir 31.805,58 eura, za predmetne nepokretnosti koje se nalaze ispod
asvaltnog puta.

Dalje, za raniju Cest. zem. 1152/1, au éiji'zahvat ulaze, tj. preklapaju sedjelovi kat.
parc. 1045/85, povr. 218 m2,,1146/1 povr.47 \r/n2 1100/39 povr. 5Q/m2, i 1100/40
povr. 46 mZth. ukupne povrsine 370 m2, usaglasena cijena vjestaka je 129,94 e Sto
daje zbir od 48.077,80 eura.



Dalje, ranija &est. 1396 koja se preklapa sa djelovima kat. parc. 1085/42 povr.301
m2, 1147/4 povr. 14 m2, 1147/5 povr. 63 m2, i 1045/76 pov.152'm2, tj.ukupnog zbir
aod 530 m2, usaglasena cijena iznosi 117,44 eura, $to daje zbir od 62243, 20 eura

Dalje, ranija Cest. 1606/2 a koja se preklapa sa delovima kat. parc. 1045/76 povr.
175 m2, 1147/5 povr. 10 m2, i 1085/42 povr. 30 m2, $to daje zbir od 235 m2,
usaglasena cijena je 137,32 e,$to daje iznos od 32.270,20 eura.

Dalje, est. zem. 1574 a koja se preklapa sa djelovima kat. parc. 1047/2 povr. 100
m2, 1045/65 povr. 114 m2, 1045/66 povr. 41 m2, 1147/8 povr. 160 m2, 1087/2 povr.
3 m2, i 1085/45 povr. 278 m2, i 1085/40 povr. 6 m2, a $to Cini zbir od 702 m2,
usagladena cijena vjestaka je 102,25 e,$to daje zbir od 71.779,50 eura,$to u
ukupnom zbiru &ini iznos usagladeni od 246,176,28 eura.

Dalje vje$taci prostim sabiranjem iznosa koji su dali u nalazu od 240.955,03 e,
vjeStak Ma$anovi¢ iiznosa od 251.383,86 e vjeStaka Igica, kada iste iznose saberu
i podijele sa 2, dolaze do iznosa od 246.169,45 eura, a koji se razlikuje ukupno od
gore navedenog iznosa za 7 eura, te isti pojadnjavaju da je do te razlike doslo zbog
zaokruzivanja prilikom matematitke operacije sa 3 i 4 decimale na 2 decimale.

Pun. tuzioca izjavi da ée precizirati tuzbeni zahtiev u roku od 8 dana shodno
usaglasenom nalazu i midljenju i da ne €ini spornim razliku od 7 eura.

Pun. tuzenog izjavid a ¢e se izjasniti na precizirani tuzbeni zahtjev, nakon primljenog
podneska, a takodje ne spori iznos razlike od 7 eura, jer je rije¢ o matematickim
operacijama na koje se dolazi zaokruZivanjem decimala.

Za ovim sud donosi
RJESENJE

Glavna rasprava se odreduje za dan 01.09.2017.g., u 8,00 Casova.

Sa sadrzajem ovog rjeSenja upoznate su prisutne stranke i ne¢e im se dostaviti
rieSenje, niti poziv za glavnu raspravu.

Stranke se upozoravaju na posledice izostanka sa rocista za glavnu raspravu,i to ako
sa rocista za glavnu raspravu izostane tuZilac ili ako na rocistu ne dodje tuzeni a
uredno su pozvani, rasprava e se odrzZati sa pristunom strankom.

Ako sa rogista neopravdano izostanu obje stranke, a uredno su pozvane ili ako dodju
na rociste ali se ne upuste u raspravijanje ili se udalje sa rocista, smatrace se da je
tuzilac povukao tuzbu . g
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” Nakon pregleda stranke bez primjedbi potpisase zapisnik

Zavréeno u 11.00 casova.

Za tuzioca:

#

Za tuzenog:

Vjestaci:

Zapisnicar:

Slavica Matijevi¢

mr Ve‘]kO Bufa
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