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OSNOVNI SUD U KOTORU,po sudiji Spiru Paviéeviéu, u vanparniénom postupku
predlagaca Opétine Tivat, koju zastupa Sekretarijat za imovinu i zastupanje, protiv
protivnika predlagaca Anike Perigi¢ iz Tivta, Purageviéi bb koju zastupa punomoénik
Nenad Kovacevi¢, advokat iz Tivta, radi naknade, nakon sprovedenog vanparni¢nog
postupka, dana, 09.06.2019. godine,donio je sliedeée -

RJESENE

Utvrduje se pravi¢na naknada za eksproprisano zemlji§te oznaceno kao kat. parc. 141/
S povrSine 581 m? upisane u LN 396 KO Bogidici, bivSe vlasni§tvo protivnika
predlagaca radi izgradnje saobracajnice S 5-5 u iznosu od 210 €/m?, §to ukupno &ini

iznos od 122.010,00 €.

Obavezuje se predlaga¢ da protivniku predlagaca isplati iznos iz stava | izreke ovog
rieSenja u roku od 15 dana od dana pravnosnaznosti rieSenja sa pripadajuéom
zakonskom kamatom od dana presudenja pa do konatne isplate pod prijetnjom
prinudnog izvr§enja.

Odbija se zahtjev protivnika predlagaéa za isplatu naknade za zemljiste za koje nema
ekonomski interes za koriSéenje, oznaéeno kao kat.parc. 141/44 povrSine 20 m? i
141/47 povrSine 82 m? i protivnik predlagaéa upucuje da pokrene posebnu parnicu.

Obrazlozenje

Predlaga¢ je pred Upravom za nekretnine pokrenuo postupak eksproprijacije
nepokretnosti u katastru oznacene kao kat. parc.141/5, povriine 827. m?, LN 396 KO
Bogisici, vlasniStvo protivnika predlaga¢a. Buduéi da izmedu predlagada i protivnika
prediata nije postignut dogovor u pogledu visine naknade za eksproprisanu
nepokretnost, kao i da predlagaé nije prihvatio prediog protivnika predlagata za
eksproprijaciju preostalih parcela koje nemaju ekonomsku vrijednost, to je Uprava za

nekretnine spise predmeta proslijedila ovom sudu na dalje postupanje.

Predlaga¢ je u podnescima i rijeéi na raspravi istakao da se protivi predlogu za
eksproprijaciju preostalih parcela, nastalih parcelacijom eksproprisane kat.parc.141/5, a
koje nemaju ekonomsku vrijednost jer je taj predlog podnijet nakon izvr§nosti rieSenja o
eksproprijaciji.

Protivnik prediaga¢a je u podnescima i tokom postupka preko svog punomocénika u
bitnom istakao da je predlog za eksproprijaciju preostalog dijela nepokretnosti podnio
pred Upravom za nekretnine na rogistu odrzanom 06.10.2017.godine. Pojasnio je da
obaveza podno$enja zahtjeva do donoSenja izvr§nog rieSenja o eksproprijaciji postoji
samo pod uslovom da je organ koji vodi postupak eksproprijacije prethodno, po
sluzbenoj duznosti pouéio protivnika predlagaca da moze podnijeti takav zahtjev,
shodno ¢l. 24 st.1 zakona o eksproprijaciji. Buduéi da organ Uprave nije poucio
protivnika predlagaca o ovom pravu, $to proizilazi iz zapisnika, te da nije ni saslusao



protivnika predlagaca o Cinjenicama u vezi sa eksproprijacijom, to protivnik predlagaéa
ne freba da bude oStecen zbog propusta Uprave za nekretnine. U toku postupka
predlagac je odustao od zahtieva za eksproprijaciju kat. parc. 141/45, tako da je u
konaCnom zahtijevao eksproprijaciu kat. parc.141/5, 141/44 i 141/47, ukupne povrsine
683 m2.

U dokaznom postupku sud je izveo sliedece dokaze: inicijalni predliog prediaga¢a od
12.10. 2017.sa prilozima, podnesak protivnika predlagaéa od 16.02.2018.god,
podnesak protivnika predlaga¢a od 28.03.2018.god, zapisnik od 12.04.2018.god sa
prilogom, podnesak predlagata od 30.04.2018.god sa prilozima, zapisnik od
31.05.2018.god, nalaz vjestaka Cepi¢éa od 06.06.2018.god, nalaz vieStaka Igica od
05.07.2018.god, podnesak punomocnika predagata od 24.08.2018.godine, sa
prilozima, izjasnjenje vjeStaka Igica od 04.09.2018.godine, zapisnik od
17.09.2018.godine, izjadnjenje vjeStaka Igica od 17.09.2018.godine, zapisnik od
05.11.2018.godine, nalaz i misljenje vjeStaka Stankovi¢ Tatjane od 21.11.2018.godine
sa prilozima, zapisnik od 13.12.2018.godine, zapisnik od 30.01.2019.godine, zapisnik
od 21.03.2019.godine.

Predlagac je predlogom od 22.11.2016.godine pred Upravom za nekretnine pokrenuo
postupak eksproprijacije zemljiSta koje obuhvata izmedu ostalih i dio kat.parc.141/5
povrSine 827 m?, viasniStvo protivnika predlagaca, radi izgradnje saobracajnice S 5-5 u
zahvatu DUP-a Dura$evi¢i. U tu svrhu navedena parcela je isparcelisana na sljedece
parcele: kat. parc. 141/5; 141/44; 141/45; 141/46; 141/47. RjeSenjem Uprave za
nekretnine PJ Tivat broj: 465-121-UPI-3327/2016 od 16.02.2017.godine eksproprisana
kat. parc.141/5, po kulturi Sume 3.kiase, povrsine 581 m?, upisana u LN 396 KO Bogi$ici
na ime protivnika predlagaca, a u korist predlagaca, Na rocistu od 26.01.2017.godine
odrzanom kod Uprave za nekretnine protivnik prediagaca se protivio postupku
eksproprijacije, medutim nije pouen da moze ista¢i zahtiev za eksproprijaciju i
preostalih parcela koje nemaju ekonomsku vrijednost. Na ro¢istu od 06.10.2017.godine
takode kod Uprave za nekretnine protivnik predlagaéa je istakao zahtiev da se osim
kat.parc.141/5 koja je eksproprisana rjeSenjem broj: ekspropri§u i preostale parcele i
to:141/47, 141/44 i 141/45, koje su nastale parcelacijom kat. parc. 141/5, buduéi da
nemaju ekonomsku vrijednost.Takode, protivio se i ponudenoj cijeni u iznosu od 123
€/m2. Medutim ni na jednom zapisniku protivnik predlagac¢a nije pou&en da moze istaéi
zahtjev za eksproprijaciju i preostalih parcela koje nemaju ekonomsku vrijednost.

Iz nalaza i mislienja vjestaka Cepiéa od 06.06.2019.godine proizilazi da se
nepokretnosti oznacene kao kat. parc. 141/40, 141/5, 141/43, 141/42, 141/44, 141/45,

.....

.....

predvidenu saobraéajnicu, na koji nalaz nije bilo prigovora pa ga sud prihvatio kao
jasan, objektivan i dat u skladu sa pravilima sruke.

U cilju utvrdivanja pravi¢ne naknade pred ovim sudom je sprovedeno i viestadenje po
viestaku gradevinske struke Sasi Igiéu koji je u nalazu od 05.07.2018.godine istakao da
trzisSna vrijednost predmetnog zemljiSta iznosi 238,40 €/m2 U prilogu nalaza vjestak je
dostavio ugovore o kupoprodaji nepokretnosti koji se nalaze u neposrednoj blizini
predmetnih nepokretnosti i ne starije od 3 godine. U izja$njenju od 17.09.2018.godine



viestak je ostao pri navedenoj procjeni objasnjavajuci da ugovori koji je dostavio
predlagaé¢ nisu mjerodavni jer se odnose na zemljiSta koja se nalaze u Gornjim
Puradevi¢ima i lokacijski znatno udaljenija od predmetnih.

Iz nalaza i misljenja vjeStaka Stankovi¢ Tatjane od 21.11.2018.godine proizilazi da
trzidna vrijednost predmetnog zemiljista iznosi 182,43 €/m?.

Na rocistu od 30.01.2019.godine vjestaci su se usaglasili da trZiSna vrijednost
predmetnih nepokretnosti iznosi 210 €/m2. Pojasnili su da ukoliko bi se uzela povrsina
od 581 m? na kojoj insistira predlaga¢, visina naknade bi iznosila 122.010,00€, a ukoliko
bi se prihvatila povrsina od 683 m?, koja ukljucuje preostale parcele a na kojoj insistira
protivnik predlagaga ukupan iznos naknade bio bi 143.430,00 €. Kako na usaglaseno
mislienje vjestaka nije bilo prigovora, sud je prihvatio da praviéna naknada za izuzeto
zemljiSte iznosi 210 €/m>.

Nakon ocjene izvedenih dokaza sud je odiucio kao u izreci ovog rjeSenja, sa sljedecih
razloga.

Medu strankama je nesporno da je rie$enjem Uprave za nekretnine PJ Tivat broj: 465-
121-UPI-3327/2016 od 16.02.2017.godine eksproprisana kat. parc.141/5, po kulturi
Sume 3.klase, povrdine 581 m? upisana u LN 396 KO Bogi$i¢i na ime protivnika
predlagada, a u korist predlagaca, radi izgradnje saobra¢ajnice S 5-5. Pred Upravom za
nekretnine odrzano je rodiste 26.01.2017.godine na kome je protivnik predlagaca
upoznat sa eksproprijacijom kojoj se on protivio. Medutim, ovlas¢eno sluzbeno lice nije
poudilo protivnika predlagaéa, koji je neuka stranka a u tom postupku nije imao
punomocénika, da moze istaci zahtjev za naknadu preostalog dijela nepokretnosti, Sto se
moZe utvrditi uvidom u zapisnik Uprave za nekretnine broj: 954-121-UP1-3227/5/16 od
26.01.2017.godine. Na ovaj nacin je organ koji je vodio postupak eksproprijacije
povrijedio odredbu &l. 24 st.1 Zakona o eksproprijaciji, kojom je propisano da je organ
koji vodi postupak eksproprijacije duzan da pouéi ranijeg vlasnika da moze da podnese
zahtjev za eksproprijaciju preostalog dijela nepokretnosti i da to unese u zapisnik.

Na roéi§tu odrzanom 06.10.2017.godine protivnik predlagaca je istakao i zahtjev za
eksproprijaciju preostalih parcela, nastalih parcelacijom, a koje nemaju ekonomsku
vrijednost, éemu se predlagag protivio jer je rje$enje o eksproprijaciji postalo izvréno koji
prigovor je isticao i u toku ovog postupka.

lako je protivniku predlagaéa nesumnijivo pri¢injena Steta zbog propusta ovlaséenog lica
koje je vodilo postupak eksproprijacije, pred ovim sudom se moZe ispraviti navedeni
propust. U vezi sa tim, vanparniéni sud nije nadlezan da utvrduje naknadu za parcele
koje nisu obuhvacene pravnosnaznim rjeSenjem o eksproprijaciji. Stoga se protivnik
predlagaéa upucuje da svoje pravo na naknadu za parcele koje nemaju ekonomsku
vrijednost ostvari u parnicnom postupku.

Visina naknade za eksproprisano zemljiSte je utvrdena shodno &l. 35 Zakona o
eksproprijaciji kojim je propisano da ranijem vlasniku za eksproprisanu nepokretnost
pripada praviéna naknada u novcu koja se utvrduje u visini trZiSne cijene iste vrste
nepokretnosti na istom ili sliénom podruéju opétine. Na osnovu usaglasenog misljenja



viestaka gradevinske struke utvrdeno je da praviéna naknada za eksproprisanu
nepokretnost iznosi 210 €/m?, §to za povrsinu od 581 m2 iznosi 122.010,00 €,

O troSkovima postupka sud ¢e odlugiti posebnim - dopunskim rie§enjem.

Imajuéi u vidu navedeno sud je odluéio kao u izreci ovog rieSenja.

OSNOVNI SUD U KOTORU
Dana, 09.06.20l9. godine
SUDIJA
. Spiro Paviéevié -

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rie$enja ima se pravo Zalbe u roku od 15 dana od dana
prijema istog, ViSem sudu u Podgorici, a preko ovog suda.
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O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
kat. parcela 141/5, 141/44, 141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogisici, Tivat

LOKACIJA

NEPOKRETNOSTI

Google

Narudilac: Osnovni sud u Kotoru
Sudija: Spiro Paviéevié

Lokacija kat. parcela 141/5, 141/44, 141/45 1 141/47, K. O. Bogisi¢i na GOOGLE MAPS

Stankovi¢ Tatjana, dipl.ing.grad.
Ul. Luke Ivani$evica 2/4, Cetinje
kont.tel.: 069-224-125 i 06 164

Cetinje, 17.11.2018.god.

e-mail:tanj astankovic@ :

dipl. grade: (inski
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Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44, 141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogii¢i, podru¢na jedinica Tivat
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Procjenjivag i sudski vjestak gradevinske struke
Tafjana Stankovi¢, dipl.ing.grad.



Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44, 141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogisici, podru¢na jedinica Tivat

IZJAVA PROCJENITELJA O NEZAVISNOSTI

. Analize, miSljenja i zakljuCci u izvjeStaju o procjeni ogranifeni su
pretpostavkama i ograniavajuéim uslovima koji su u njemu navedeni i
predstavljaju li¢ne, nepristrasne i objektivne struéne analize, miSljenja i
zakljucke, kao ovlaSc¢enog procjenjivaca;

. Kao ovlasceni procjenjiva nemam (postojeéi ili potencijalni) udio u
vlasniStvu nad predmetom procjene, nemam nikakav li¢ni interes u odnosu
na zainteresovana lica i ne postoji sukob interesa sa naru¢iocem procjene;

. AngaZovanje na zadatku navedenom u izvjestaju o procjeni, kao i naknada
koju kao ovlascéeni procjenjiva¢ primam za obavljanje zadatka navedenog u
izvjeStaju o procjeni, nije uslovljena prikazivanjem unaprijed dogovorenih
rezultata;

. Procjena je izvrSena u skladu sa relevantnim regulatomim okvirom Cme
Gore i opSteprihvaéenim medunarodnim standardima procjene (Medunarodni
standardi za procjenu vrijednosti i Evropski standardi za procjenu
vrijednosti);

. Potvrda ovlaS€enja i kvalifikacije je licenca procjenitelja i sudskog vjestaka
gradevinske struke.

Sudski vjeStak gradevinske struke
Stankovi¢ Tatjana, dip}

b Hs
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Procjenjivad i sudski vjeStak gradevinske struke
Tatjana Stankovi¢, dipl.ing.grad.



Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44,141/46 i 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogisiéi, podruéna jedinica Tivat

1. Uvod

Rjesenjem Posl. br. Rs.19/17 od 05.11.2018.godine od strane sudije Spira Paviéeviéa,
Osnovni sud u Kotoru, odredena sam za vjestaka gradevinske struke, sa zadatkom da se uradi
nalaz i misljenje u odnosu na okolnosti trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina date u spisu
predmeta.

Dana 17.11.2018.godine izvrila sam identifikaciju predmetnih nepokretnosti na licu mjesta.
Kako se radi o zemlji¥tu za potrebe izgradnje saobraéajnice, &ije granice zahvata su utvrdene
planskim dokumentom DUP , DURASEVICI® i prikazane Elaboratom parcelacije, koji je
ovjeren od strane Uptave za nekretnine-Podruéna jedinica Tivat, misljenja sam da nije bilo
potrebe za obavjeStavanjem stranaka - punomoénika u ovom postupku radi prisustva na
izvrienom uvidaju, kojom prilikom su napravljene fotografije sa lica mjesta.

2. Predmet procjene

Predmet procjene su kat. parcele: 141/5 - govréine 581m°, 141/44 - povrsine 20m>, 141/46 -
povrsine 82m?* i 141/47 - povrSine 82m”, po kulturu Sume 3. klase, potes Bogigiéi, list
nepokretnosti 396 K.O. Bogisi¢i. Ukupna povriina parcela je 765m>.

3. Dokaz viasnistva

Osnov prava nad navedenim nekretninama dokazuje se listom nepokretnosti 396-prepis K.O.
Bogisici- Tivat i ono glasi:

- Svojina, u obimu prava 1/1, na Op&tinu Tivat,

- Kons¢enje, u obimu prava od 1/1, na PERICIC VUKA ANIKA.
Po podacima lista nepokretnostu na kat. parcell 141/5 postoji teret i ogranicenje:
Zabiljezba postupka RIESENJE BROJ 954-121-UP 1-3327/5-2016 OD 16.02.2017. /
EKSPROPRIJACIJA KAT PAR. 141/5 RADI IZGRADNIJE SAOBRACAJNICE S 5/5.

Po podacima lista nepokretnosti 624 — prepis, nosioci prava za kat. parcelu 141/45, KO
Bogisici, koja je bila predmet predhodne procjene (radena od strane sudskog vjestaka
Aleksandra Igica), su ALMECO DOO KOTOR - kori§¢enje a Opstina Tivat - svojina.

Kako nosioc prava koriSéenja nije ulesnik u sporu, parcela nije obuhvacena ovom
procjenom.

4. Lokacija i urbanistic¢ki parametri

Predmetne nekretnine se nalaze u naselju Bogisi¢i - Opstina Tivat, uz saobraéajnicu Tivat -
Radovi¢i. Udaljenje lokacije od mora je cca 30-90m.

U odnosu na plansku dokumentaciju kat. parcele 141/5, 141/44, 141/46 i 141/7, KO Bogigi¢i
se nalaze u zahvatu DUP-a ,,Duraeviéi“, po ¢ijem Planu parcelacije i regulacije sadasnja kat.
parcela 141/5 pripada planiranoj naseljskoj kolsko-pje¥ackoj saobraéajnici, oznake 5-5, a
preostale parcele (nastale cijepanjem osnovne kat. parcele 141/5) pripadaju urbanistickim
parcelama koje se granice sa saobracajnicom 5-5.

Sirina saobraéajnice je 9m, od Eega je kolovoz Sirine 6m, a trotoari sa obije strane po 1,5m.

PRESJEK 02 - 02
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Procjenjivac i sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovi¢, dipl.ing.grad.



Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44, 141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogisi¢i, podrutna jedinica Tivat

N T

30017

Izvod iz Plana saobradaja

Donosenjem planskog dokumenta utvrduje se javni interes za eksproprijaciju nepokretnosti,
radi izgradnje planiranih objekata, u konkretnom slucaju saobracajnice.

£ ke i f . ol i%:'iaeijer
Prikaz predmetnih parcela v izvodu iz KO Bogifiéi .

Procjenjivac i sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovi¢, dipl.ing.grad.




Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 14 1/44,141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. BogiSi¢i, podrutna jedinica Tivat

5. Opis nepokretnosti

Uvidom stanja lica mjesta konstatujem da se lokacija, gledano iz pravca Tivta, nalazi sa lijeve
strane, neposredno uz saobraéajnicu Tivat — Radovici.

- 2
Stankovit &

radeinsd

. fotograﬁe sa lica mjesta

Procjenjivaé i sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovic, dipl.ing.grad.



Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44, 141/461 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogiiéi, podru¢na jedinica Tivat

6. Metode procjene

U skladu sa PRAVILNIKOM O METODOLOGINI ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI
IMOVINE, koji je u primjeni od 12.10.2018. godine, zasnovan na Metodologiji procjene
vrijednosti koja je uskladena sa Medunarodnim standardima za procjenu vrijednosti, odnosno
Evropskim standardima za procjenu vrijednosti, u pitanju su nepokretnosti — zemljiste za koje
se radi procjena po Metodi uporedivih cijena.

Procjena materijalnih sredstava putem trZiSnog pristupa

-»11Zi8ni pristup pociva na prem151 da se kupci na trzistu odluéuju za kupovinu uporedivanjem
cijena, tako da je baziran na principu supstitucije.

Premisa da racionalan kupac za konkretnu imovinu neée platiti viSe nego §to bi platio neku
drugu imovinu sliéne namjene, kvaliteta i starosti podrazuml_]eva prlbavl_]an_]e mformacga sa
sekundarnag trzi§ta o postignutim cijenama u prometu imovine slitne onoj koja se
procjenjuje. Te uporedive cijene se zatim koriguju za sve eventualne razlike izmedu te
imovine i imovine koja je predmet procjene kao i uslova pod kojim je transakcija obavljena.
Po korigovanju ovih cijena, one mogu biti kori$éene kao trZi¥na vrijednost za procjenu
vrijednosti konkretne imovine.

U okviru trZi$nog pristupa za procjenu materijalnih sredstava primjenjuje se metod direktnog
uporedivanja cijena.

Prvi korak u primjeni metoda direktnog uporedivanja cijena je identifikacija sredstva koje je
predmet procjene i njegovih karakteristika kao §to su: lokacija, velitina, starost, kvalitet,
namjena.

U sljedecoj fazi prikupljaju se informacije o izvrSenim transakcijama i/ili ponudenim
cijenama identicnih ili uporedivih sredstava, koja imaju sliéne karakteristike, kao i sredstvo
koje je predmet procjene. U sluéaju da se u izvjeitaju o procjeni analiziraju cijene koje su
ponudene na trZi§tu za imovinu, neophodno je u analizi uzeti u obzir korékciju koja se odnosi
na razliku izmedu ponudenih cijena na tr#i¥tu i ostvarenih kupoprodajnih cijena. Podaci do
kojih se dolazi prikupljanjem na trZistu rijetko se odnose na sredstva koja su identitna sa
sredstvom koje je predmet procjene.

U skladu sa tim neophodno je izvriiti korekcije kojima ¢e biti minimizirane razlike izmedu

vrijednosti transakcija uporedivih sredstava i vrijednosti sredstva koje je predmet procjene:

— starosti, povrsini, strukturi, tehniSkim karakteristikama;

— ogranienjima pri kori§¢enju predmeta procjene u planiranoj upotrebi i namjeni
(cksproprijacija, restitucija, konverzija, prenamjena i sliéno).

— ogranienjima predmeta procjene (tehnicka, imovinska ili pravna ogranigenja);

— mikrolokaciji, kao i regulatornom i/ili ekonomskom okruZenju;

— specifi¢nim uslovima u komparativima, ukoliko postoje;

— stepenu utrZivosti;

— kvalitativnim karakteristikama.

U situacijama kada nema dovoljno podataka o adekvatnim uporedivim sredstvima i kada
postoje znacajne razlike izmedu uporedivih sredstava 1 predmeta procjene, ovlaiéeni
procjenjlvac se ne moZe osloniti samo na procjenu primjenom metoda direktnog upor cdlvanja
cuena u okviru trzisnog pnstupa U tom slucaju, ovlad¢eni procjenjivaé je
provjeru dobijenog rezultata primjenom drugih moguéih pristupa i metoda.
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Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44, 141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogi¥iéi, podrutna jedinica Tivat

7. Procjena vrijednosti

Za analizu procjene, kao uporedive nekretnine, kori§¢eni su kupoprodajni ugovori iz spisa
predmeta.

Uporedni podaci za zemljiste na predmetnom lokalitetu su:

UN 1. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 488/2016 od 08.07.2016.godine, notar
Irena Kovaédevié, Kotor. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcela: 585/1 i1 585/2, ukupne
povrSine 27m?, KO Radoviéi. Udaljenost od mora je cca 60m a od lokacije predmetnih
nekretnina cca 1.700m. Utvrdena jediniéna vrijednost nepokretnosti je 400,00€/m>.

Lokacija parcela 585/1 i 585/2 se nalazi u zahvatu DrZavne studije lokacije ,,DIO SEKTORA
27 1 SEKTOR 28 i pripadaju prostoru koji je po namjeni predviden za saobracajnicu i
zelenilo.

UN 2. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 834/2016 od 01.11.2016.godine, notar
Irena Kovadevié, Kotor. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 69/4 1 70/2, ukupne
povriine 283m? KO Miloviéi. Udaljenost od mora je cca 100m a od lokacije predmetnih
nekretnina cca 780m. Utvrdena jedini¢na vrijednost nepokretnosti je 200,00€/m?.

Lokacija parcela 585/1 i 585/2 se nalazi u zahvatu Drzavne studije lokacije ,,DI0O SEKTORA
27 I SEKTOR 28” i pripadaju prostoru koji je po namjeni predviden za turisticko naselje.

UN 3. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 351/2016 od 11.08.2016.godine, notar
Danilo Jovanovi¢, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 341, povrSine 723m?,
KO Miloviéi. Udaljenost od mora je cca 120m, a od lokacije predmetnih nekretnina cca
850m. Utvrdena jedinina vrijednost nepokretnosti je 250,00€/m>.

Lokacija parcele 341 se nalazi u zahvatu DUP-a ,Purasevi¢i” i svojim djelovima pripada
prostoru koji je po namjeni predviden stanovanje male gustine i saobracajnici.

UN_4. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 180/2016 od 12.04.2016.godine, notar
Rade Jovanovié, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcela 141/31, 141/40 1 141/41,
ukupne povriine 523m?, KO BogiZi¢i. Udaljenost od mora je cca 110m, a sa lokacijom
predmetnih nekretnina se grani&i. Utvrdena jediniéna vrijednost nepokretnosti je 120,00€/m?.
Lokacija parcela se nalazi u zahvatu DUP-a ,, Purasevi¢i” i svojim djelovima pripada prostoru
koji je po namjeni predviden stanovanje male gustine, mje$ovitoj namjeni 1 saobracajnici.

UN_5. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 28/2018 od 26.01.2018.godine, notar
Danilo Jovanovié, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 68/1 povr§ine 2576m?,
KO Miloviéi. Parcela se grani¢i sa morem.a udaljenost od lokacije predmetnih nekretnina je
cca 800m. Utvrdena jediniéna vrijednost nepokretnosti je 800,00€/m*.

Lokacija parcela 585/1 i 585/2 se nalazi u zahvatu DrZavne studije lokacije ,,DIO SEKTORA
27 1 SEKTOR 28” i pripadaju prostoru koji je po namjeni predviden za turisticko naselje,
zelenilo 1 saobracajnica.

DrZavnom studijom lokacije ,,DIO SEKTORA 27 I SEKTOR 28” obuhvaceni su djelovi
katastarskih opStina: Gofiéi, Radovi¢i, Miloviéi, Bogifi¢i i DuraSevici, koji zahvataju
prostor od mora do sacbracajnice Tivat — Radovici.

Zahvat DUP-a ,,DuraSevi¢i” je sa lijeve strane puta, gledano iz praveca Tivta.

Medusobni poloZaj predmetne-PN i uporednih nekretnina-UN na GOOGLE,
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Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5,141/44, 141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogi$ici, podruéna jedinica Tivat

UN 6. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 139/2016 od 28.12.2016.godine, notar Nela
Rakodgevi¢, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 663 povrSine 220m*, KO
Bogigiéi, mjesto Gornji Durasevié¢i. Udaljenost od mora je cca 1.000m, a od lokacije
predmetnih nekretnina je cca 900m. Utvrdena jedinitna vrijednost nepokretnosti je
45,45€/m>. 1

Lokacija parcela se nalazi u zahvatu DUP-a ,,Gornji Purasevi¢i” i pripada prostoru koji je po
namjeni predviden za stanovanje male gustine.

UN 7. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 138/2016 od 28.12.2016.godine, notar Nela
Rakogevi¢, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcela 675/1, 675/2, 675/3, 675/4 i
675/5, ukupne povr§ine 2.114m? KO Bogifici, mjesto Gornji Durasevic¢i. Udaljenost od mora
je cca 1.000m, a od lokacije predmetnih nekretnina je cca 900m. Utvrdena jedini¢na
vrijednost nepokretnosti je 14,19€/m>. ,

Lokacija parcela se nalazi u zahvatu DUP-a ,,Gornji Pura$eviéi” i pripada prostoru koji je po
namjeni predviden za stanovanje male gustine.

UN_8. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 110/2017 od 03.04.2017.godine, notar
Danilo Jovanovi¢, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 327 povrSine 46m?,
KO Bogisi¢i; mjesto Gornji PuraSevi¢i. Udaljenost od mora je cca 850m, a od lokacije
predmetnih nekretnina je cca 750m. Utvrdena jediniéna vrijednost nepokretnosti je
97,83€/m?,

Lokacija parcela se nalazi u zahvatu DUP-a ,,Gornji PuraSevi¢i” i pripada prostoru koji je po
namjeni predviden za stanovanje male gustine.

UN 9. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ 221/2016 od 27.05.2016.g
Danilo Jovanovié, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 478 po §%}18]%§%}m f‘% .

O dipl grade ins«:

Procjenjivaé i sudski vjestak gradevinske struke
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Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44, 141/46 i 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogigiéi, podruéna jedinica Tivat

2. Korekcija za uporednu nepokretnost-zemljiste UN 3 (250,00 €/m?)

Lokacija 40% 100 100.00
Pristup zemljistu 15% 100 37.50
Koeficijent izgradenosti 25% 100 62.50
IzloZenost 15% 100 37.50
Parking 5% 100 12.50

100% 250.00

3. Korekcija za uporednu nepokretnost-zemljiste UN 4 (120,00 €/m?)

Lokacija 40% 100 48.00
Pristup zemljistu 15% 100 18.00
Koeficijent izgradenosti 25% 100 30.00
IzloZenost 15% 100 |. 18.00
Parking 5% 100 6.00

100% 120.00

Jedini¢na vrijednost nepokretnosti-zemljista je:
(177,30+250,00+120,00) /3= 182,43(%/1112

8. Vrijednost nepokretnosti

Ukupna procijenjena trZi$na vrijednost predmetnih nepokretnosti - kat. parcela
141/5, 141/44, 141/46 i 141/7, list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogidi¢i,
podrucna jedinica Tivat, ukupne povrsine 765m?, iznosi :

765 m? x 182,43 €/m? = 139.561

Procjenjivac i sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovic, dipl.ing. grad.
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Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44, 141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. Bogisiéi, podru¢na jedinica Tivat

KO Bogisic¢i. Udaljenost od mora je cca 500m, a od lokacije predmetnih nekretnina je cca
400m. Utvrdena jedini¢na vrijednost nepokretnosti je 7,29€/m?.

Lokacija parcela se nalazi u zahvatu PUP-a Tivta i1 pripada prostoru koji je po namjeni
oznacen kao Sume sa posebnom namjenom.

Na osnovu navedenih podataka i grafi‘kog prikaza svih uporednih nekretnina, na kojem
se vidi poloZaj uporednih nekretnina UN6 + UN9 u odnosu na predmetnu nekretninu,
konstatujem da se iste ne mogu uzeti u obzir kao uporedne za procjenu trziSne
vrijednosti zbog vece udaljenosti od mora.

Uporedna nekretnina UN 1 odnosi se na malu povriinu zemljiita od 27m? i udaljena je
od predmetne cca 1. 700m, a uporedna nekretnina UN 5 se odnosi na velika povrSinu
zemljiSta od 2576 m’ i udaljena je od predmetne cca 800m, pa se ne mogu smatrati
adekvatnim za uporedivanje.

Uporedne nekretnine UN 2 + UN 4 se nalaze u priobalnom podrudju i po
karakteristikama su sli¢ne lokaciji predmetnih nekretnina, pa se mogu Kkoristiti kao
uporedne za procjenu trZisne vrijednosti.

Komparativna matrica
Uporedne nekretnine UN2 UN3 UN4
Lokacija KO Miloviéi KO Milovici KO Bogisici
Reallz_o_vana prc;dajna 200,00 250,00 120,00
cijena-€/m
Vrsta trasankcije Ugovor Ugovor Ugovor
Korekcijé po vrsti 1 200,00 1 250,00 1 120,00
trasankcije
o 2
PovrSina-m 283 723 523
Korekcija povriine 0,90 180,00 1 250,00 1 120,00
Datum realizacije 01.11.2016.g 11.08.2016.g. 12.04.2016.¢
Korekcya po datumu 1 180,00 1 250,00 1 120,00
T Py
Jediniéna cijena-€/m 180,00 250,00 120,00

1. Korekcija za uporednu nepokretnost-zemljiste UN 2 (180,00 €Im2)

Lokacija 40% 20 64.80

Pristup zemljiStu 15% 100 27.00

Koeficijent izgradenosti 25% 110 49.50

IzloZenost 15% 100 27.00

Parking 5% 100 9.00 70k grade,
100% 177,3;( ¥ %o
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Procjena vrijednosti nekretnina-katastarskih parcela 141/5, 141/44, 141/46 1 141/7,
list nepokretnosti 396-prepis, K.O. BogiSi¢i, podruéna jedinica Tivat

9. MISLJENJE

Gradevinsko vjestaenje i1 procjena vrijednosti nepokretnosti—zemljista, izvriena je za potrebe
Osnovnog Suda u Kotoru, u predmetu Posl. br. Rs. 191/17.

SUDIJA: Spiro Paviéevié

PREDLAGAC : Opstina Tivat
P. PREDLAGAC : Peri¢i¢ Anika

Zadatak vjeStaka je bio da uradi nalaz i miljenje na okolnosti trZi$ne vrijednosti predmetnih
nekretnina.

Na osnovu izvrSenog uvida u spise predmeta i priloZzene kupoprodajne ugovore, uvida lica
mjesta, kao i uvida u katastarske i urbanistike podatke, procijenjena trzisna vrijednost
zemljista, koje zahvataju kat. parcele 141/5, 141/44, 141/46 i 141/7, list nepokretnosti 396-
prepis, K.O. Bogisi¢i, podru¢na jedinica Tivat, ukupne povrsine 765m?, iznosi :

765 m?* x 182,43 €/m?* = 139.561,50€

PROCIENJIVAC :
Sudski vjestak gradevinske struke

Tatjana %agkovic, dipl.ing.grad.
< s .

Cetinje, 17.11.2018. godine

10. Prilozi

- Ugovorl uporednih nekretnina su u spisima predmeta
- Listovi nepokretnosti 396 i 624, preuzeti sa sajta Uprave za nekretnine

Procjenjivaé i sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovi¢, dipl.ing.grad.



Rs 191/17

OSNOVNI SUD
KOTOR

Sudija Spiro Pavigevi¢

U predmetu Osnovnog suda Kotor broj Rs 191/17, prediagaca OPSTINA TIVAT i
protivnika predlagaca PERICIC ANIKA iz Tivta, rje§enjem od 31.05.2018. godine
odreden sam za vjes$taka gradevinske struke.

Vagim rie§enjem dat mi je nalog da izvr$im procjenu trzi$ne vrijednosti predmetnih
nekretnina, imajuéi u vidu sve parametre koji na to uticu, a takoder i odredbe Zakona
o eksproprijaciji.

Nakon uvida u spise predmeta i nalaza vjetaka geodetske struke dajem sliedeCi
NALAZ | MISLJENJE

Katastarske parcele 141/5, 141/44, 141/45, 141/46 i 141/47 sve KO Bogisi¢i za koje
se vréi procjena se nalaze uz saobracajnicu Solila - Radovi¢i. Navedene parcele su
sa lijeve strane saobraéajnice, na udaljenosti od 0 do 60 m. Udaljenost predmetnih

parcela od mora iznosi od cca 30 m do cca 90 m.

Kat. parc.141/5, 141/44, 141/45, 141/46 i 141/47 su po kulturi Suma 3 klase, Cija
ukupna povrgina iznosi P = 827 m?. Prema DUP-u Dura$evici kat.parc.141/5 se
nalazi u zoni predvidenoj za saobraéaj, odnosno u obuhvatu saobracajnice S 5-5.
Kat.parc.141/44, 141/45, 141/46 i 141/47 se prema DUP-u Durasevi¢i nalaze u
obuhvatu urbanisti¢kih parcela UP 2-27, 2-28, 3-1 i 3-2 koje se nalaze u zoni Cija je
povrsina namjenjena za stanovanje male gustine.

Za procjenu vrijednosti zemljita u praksi se pokazalo kao najvjerodostojnija
uporedna metoda. "Metoda uporedivanja" uporednih nepokretnosti na otvorenom
trzitu, zasniva se na uporedivanju predmetne nepokretnosti sa nepokretnostima
koje su bile predmet kupoprodaje u vremenskom periodu koji se ne razlikuje puno
od vremena kada se vrsi procjena predmetnog zemlji$ta. U postupku uporedivanja
uklju&uje se i uticaj: lokacije, namjene, povrsine, urbanisticke razradenosti sa
parametrima koeficijenata izgradenosti ako je zemljiste urbanisti¢ki razradeno i
komunalna opremljenost sa svojim pojedinaénim uticajem.

Za odredivanje prosjeéne trzi$ne cijene nepokretnosti koristio sam podatke koje

sam dobio na osnovu kupoprodajnih ugovora od strane Poreske uprave koji su
dostavljeni u prilogu.
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- kupoprodajni ugovor UZZ 488/2016 od 08.07.2016. godine, za zemlji§te na
kat.parc. 585/1 i 585/2 sve KO Radovici, po kulturi Sume 3 klase, koje se nalaze

uz saobraéajnicu prema Kra§iéima, sa desne strane puta. Povrsina parcela iznosi

P =27 m2. Udaljenost od mora iznosi cca 60 m, a udaljenost od predmetnih parcela
za koje se vrsi procjena iznosi cca 1700 m. Ugovorom utvrdena cijena je 400 €/m2.
Prema drzavnoj studiji Iokacue dio sektora 27 i sektor 28 parcele se nalaze u zoni
Cija je povr§ina namjenjena za parkovsko zelenilo i u zoni &ija je povr§ina namjenjena
za saobracajnicu.

- kupoprodajni ugovor UZZ 834/2016 od 01.11.2016. godine, za zemlji§te na
kat.parc. 69/4 i 70/2 sve KO Milovi¢i, po kulturi neplodna zemljista, koje se nalaze

uz saobraéajnicu Solila “Radovi¢i sa desne strane puta. PovrSina parcela iznosi

P = 283 m?. Udaljenost od mora iznosi cca 100 m, a udaljenost od predmetnih
parcela iznosi cca 780 m. Ugovorom utvrdena cijena je 200 €/m?. Prema drZavnoj
'studiji lokacije dio sektora 27 i sektor 28 parcele se nalaze u zoni &ija je povrsina
namjenjena za turistiko naselje, zastitno zelenilo i u zoni &ija je povr&ina namjenjena
za saobracajnicu.

- kupoprodajni ugovor UZZ 351/2016 od 11.08.2016. godine, za zemlji§te na kat.
parc. 341 KO Milovi€i, po kulturi Suma 3 klase, koje se nalazi uz saobraéajnicu Solila -
Radovici sa reve strane puta. Povrsina parcele iznosi P = 723 m2. Udaljenost od
mora iznosi cca 120 m, a udaljenost od predmetnih parcela iznosi cca 850 m.
Ugovorom utvrdena cijena je 250 €/m2, Prema detaljinom urbanistiékom planu
Durasevici parcela se nalazi u EEﬁTc:lja je povrSina namjenjena za stanovanje male
gustine i u zoni ¢€ija je povr§ina namjenjena za saobracajnicu.

Takoder sam koristio podatke iz ugovora kop se nalaze u spisima predmeta

-
2 AT -

- kupoprodajni ugovor UZZ 180/2016 od 12 04 2016. godlne za zemljidte na kat.
parc. 141/32, 141/40 i 141/41 sve KO BOQISICl po kulturi Suma 3 klase, koje se
nalaze sa lijeve strane saobracajmceSollla Radovici na udaljenosti od cca 60 m

do cca 100 m. PovrSina parcela iznosi P = 523 m2. Udaljenost od mora iznosi od

cca 95 m do cca 135 m, a udaljenost od predmetnih parcela iznosi od.0.do 30 m.
Ugovorom utvrdena cijena je?fgggng. Prema detaljnom urbanistickom planu
Burasevici parcele se nalaze u zoni ¢ija je povr§ina namjenjena za stanovanje male
gustine, zoni mjeSovite namjene i u zoni ¢ija je povrSina namjenjena za saobraéajnicu.

- kupoprodajni ugovor UZZ 28/2018 od 26.01.2018. godine, za zemljiste na kat.

parc. 68111KO Mllovmf)po kulturi 8uma 3 klase, koja se nalazi uz saobrac¢ajnicu
Solila - Radoviéi sa desne strane puta. Povrdina parcela iznosi P = 2576 m>2.
Udaljenost od mora iznosi od 0 do cca 110 m, a udaljenost od predmetnih parcela
iznosi cca 800 m. Ugovorom utvrdena cijena je 800 €/m?. Prema drzavno; studiji
lokacije dio sektora 27 i sektor 28 parcele se nalaze u zoni &ija je povrsina
namjenjena za turisti¢ko naselje, zastitno zelenilo i u zoni &ija je povréina namjenjena
za saobracajnicu.
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U daljem dijelu nalaza dat ¢u tabelarni prikaz kako sam doSao do trzisne vrijednosti

predmetnog zemljista.

Page 3

C1 Cc2 C3
Pozicija (kp.585/1,585/2) | (k.p. 69/4, 70/2) (k.p. 341)
Lokacija Radoviéi Miloviéi Milovici
Prodajna cijena (€) 400.00 200.00 250.00
Vrsta transakcije ugovor ugovor ugovor
Korekcija po vrsti _
transakcije 1.00 | 400.00| 1.00 |200.00| 1.00 | 250.00
Povrsina (m?) 27 283 723
Korekcija povrine 110 | 440.00| 1.07 [214.00| 1.00 | 250.00
Datum transakcije 2016 2016 2016
Korekcija po datumu | 0.90 | 396.00 | 0.90 192.60 | 0.90 | 225.00
Jedini¢na cijena 396.00 192.60 225.00
C4
(kp.141/32,141/40,14 C5
Pozicija 1/41) (k.p.68/1)
Lokacija Bogisici Milovici
Prodajna cijena (€) 120.00 800.00
Vrsta transakcije ugovor ugovor
Korekcija po vrsti
transakcije 1.00 | 120.00 [ 1.00 | 800.00
Povrsina (m?) 523 2576
Korekcija povrsine 1.05 | 126.00 | 0.80 | 640.00
Datum transakcije 2016 2018
Korekcija po datumu | 0.90 | 11340 | 1.00 640.00
Jedini¢na cijena 113.40 640.00




Korekcija za uporedno zemljiste C1 (1396.00 €/m?)

Lokacija 40% 105 166.32
Pristup zemljistu 15% 100 59.40
Koeficijent
izgradenosti 25% 100 99.00
|zloZenost 15% 90 53.46
Parking 5% 95 18.81
100% 396.99
Korekcija za uporedno zemljiste C2 (192.60 €/m?)
Lokacija 40% 110 84.74
Pristup zemljistu 15% 105 30.33
Koeficijent
izgradenosti 25% 100 48.15
IzloZenost 15% 110 31.78
Parking 5% 100 9.63
100% 204.64
Korekcija za uporedno zemljiSte C3 (225.0 €/m?)
Lokacija 40% 100 90.00
Pristup zemljistu 15% 95 32.06
Koeficijent
izgradenosti 25% 90 50.63
IzloZzenost 15% 100 39.75
Parking 5% 100 11.25
100% 217.69
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Korekcija za uporedno zemljiste C4 ( 113.40 €/m?)

Lokacija 40% 100 45.36
Pristup zemljiStu 15% 95 16.16
Koeficijent
izgradenosti 25% 80 22.68
|zloZenost 15% 100 17.01
Parking 5% 100 5.67
100% 106.88
Korekcija za uporedno zemljiste C5 (640.00 €/m?)
Lokacija 40% 110 281.60
Pristup zemljistu 15% 80 76.80
Koeficijent
izgradenosti 25% 50 80.00
|zlozenost 15% 100 96.00
Parking 5% 90 28.80
100% |

Prosje¢na trzisna vrijednost zemljiSta prema u
V = (396,99 + 204,6

Obzirom da je predlagac
dokumenata, trZi$na vrije

imao odredena ulaganja u infrastru
dnost predmetnog zemljista se uma

208,00 €/m? - 20% = 238,40 €/m?.

Na osnovu svega navedenog trzi¥na vrijed

827 m? x 238,40 €m* = 197.156,80 €

U Kotoru,
05.07.2018.godine

Aleksand
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563.20

porednim podacima iznosi:
3 + 217,69 + 106,88 + 563,20 ) / 5 = 298,00 €/m*

kturu i na izradi planskih
njuje za 20% pa iznosi:

nost predmetnog zemljista iznosi:

Sudski vjestak:

ic
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OSNOVNI SUD T
b
Sudija Spiro Pavigevi¢

U predmetu Osnovnog suda Kotor broj Rs 191/17, predlagaca OPSTINA TIVAT i
protivnika predlagaca PERICIC ANIKA iz Tivta, rje$enjem od 31.05.2018. godine
odreden sam za vjestaka gradevinske struke.

Vasim rjeSenjem od 31 108.2018. godine dat mi je nalog da se izjasnim na podnesak
predlagaca, Opétina Tivat, od 24.08.2018. godine.

U podnesku se prigovara na visinu procjenjene vrijednosti zemljista u iznosu od
238,40 €/m? i poziva se na Ugovor UZZ 180/2016 za zemljiste koje jeu neposrednoj
blizini zemljista koje se procjenjuje, gdje ugovorom utvrdena cijena 120 €/m?, §to je
priblizno ponudenoj cijeni za eksproprijaciju zemljista u iznosu od 123 €/m?. Prigovara
se da sam koristio ugovoreé gdje se prometuje zemljidte u drugim katastarskim
opétinama i dostavljaju se ugovori iz katastarske opstine Bogisici.

Analizirao sam podatke iz sliedecih kupoprodajnih ugovora koji su dostavljeni:

- kupoprodajni ugovor UZZ 139/2016 od 28.12.2016. godine, za zemljiste na kat.

parc. 633 KO Bogisici, po kulturi livada 3 klase, koja se nalazi u mjestu Gornji Purasevici.
Povréina parcele iznosi P = 220 m?. Udaljenost od mora iznosi cca 1000 m, a udalienost
od predmetnih parcela za koje sé vri procjena iznosi cca 900 m. Ugovorom utvrdena
ciiena je 45,45 €/m?. Prema detaljnom urbanistiékom planu Gornji Puragevici sa kat.parc.
634 formira urbanisticku parcelu UP 236-237 koja se nalazi u zoni &ija je povrsina
namjenjena za stanovanje male gustine.

- kupoprodajni ugovor UZZ 138/2016 od 28.12.2016. godine, za zemlji$te na kat.parc.
675/1, 675/2, 675/3, 675/4 i 675/5 sve KO Bogisici, po kulturi livada 3 klase, koje se
nalaze u mjestu Gornji Purageviéi. Povrina parcela iznosi P = 2114 m?. Udaljenost od
mora iznosi cca 1000 m, @ udaljenost od predmetnih parcela za koje se Vvrsi procjena
iznosi cca 900 m. Ugovorom utvrdena cijena je 14,19 €/m?. Prema detaljnom
urbanistitkom planu Gornji Durasevici navedene kat.parc. formiraju urbanisti¢ke parcele
UP 166 i 166" koje se nalaze u zoni &ija je povrsina namjenjena za stanovanje male
gustine.
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- kupoprodajni ugovor UzZZ 110/2017 od 03.04.2017. godine, za zemljidte na kat.parc.
327 KO Bogisici, po kulturi pasnjak 4 klase, koja se nalazi u mjestu Gornji Puraseviti.
Povréina parcele iznosi P = 46 m?. Udaljenost od mora iznosi cca 850 m, a udaljenost
od predmetnih parcela za koje se Vrsi procjena iznosi cca 750 m. Ugovorom utvrdena
cijena je 97,83 €/mz2. Prema detaljnom urbanistickom planu Gornji Purageviéi sa kat.parc.
346 formira urbanisticku parcelu UP 234 koja se nalazi u zoni &ija je povrsina

namjenjena za stanovanje male gustine.

- kupoprodajni ugovor UZZ 221/2016 od 27.05.2016. godine, za zemljiste na kat.parc.
478 KO Bogisi¢i, po kulturi $uma 2 klase, do koje nema pristupnog puta. Povrsina
parcele iznosi p =823 m% Udaljenost od mora iznosi cca 500 m, a udaljenost od
predmetnih parcela za koje se Vrsi procjena iznosi cca 400 m. Ugovorom utvrdena

“cijena je 7,29 €/m?. Prema PUP-u Tivat do 2020. godine navedna parcela se nalazi u
zoni $uma sa posebnom namjenom.

Prema navedenim podacima iz dostavljenih ugovora, evidentno je da se radi o zemljistu
koje se nalazi u mjestu Gornji Puradeviéi. Lokacijski navedena zemijista su znatno
udaljenija od mora nego predmetno zemljista za koje sé vrdi procjena. Ugovorene cijene
iz dostavljenih ugovora su znatno nize nego procjenjena vrijednost nepokretnosti komisije
Uprave za nekretnine, koja iznosi 123 €/m?. Procjena komisije se bazirala na podacima
Poreske uprave Tivat za ugovore u iznosima od 120 do 150 €/m?2. Ugovori iz oshovnog
nalaza su mjerodavniji od dostavljenih ugovora predlagaca, jer je zemljiste iz tih ugovora

lokacijski priblizno isto udaljeno od mora, iste namjene i iste komunaine opremljenosti.

Na osnovu svega navedenog ostajem pri procjenjenoj vrijednosti predmetnog zemljista
iz osnovnog nalaza.

U Kotoru,
17.09.2018.godine Sudski vjestak:

Aleksandap1gic dipl.ing.grad.

Page 2



Rs 191/17

OSNOVNI SUD
KOTOR

Sudija Spiro Pavigevi¢

U predmetu Osnovnog suda Kotor broj Rs 191/17, predlagata OPSTINA TIVAT i
protivnika predlagaca PERICIC ANIKA iz Tivta, rjeSenjem od 31.05.2018. godine
odreden sam za vjestaka gradevinske struke.

Vasim rieSenjem od 31.08.2018. godine dat mi je nalog da se izjasnim na podnesak
predlagaca, Opétina Tivat, od 24.08.2018. godine.

U podnesku se prigovara na visinu procjenjene vrijednosti zemljista u iznosu od
238,40 €/m? i poziva se na Ugovor UZZ 180/2016 za zemlji$te koje je u neposrednoj
blizini zemljista koje se procjenjuje, gdje ugovorom utvrdena cijena 120 €/m?, §to je
priblizno ponudenoj cijeni za eksproprijaciju zemljista u iznosu od 123 €/m2. Prigovara
se da sam koristio ugovore gdje se prometuje zemljiSte u drugim katastarskim
opsStinama i dostavljaju se ugovori iz katastarske opstine Bogisici.

Analizirao sam podatke iz sliedeéih kupoprodajnih ugovora koji su dostavijeni:

- kupoprodajni ugovor UZZ 139/2016 od 28.12.2016. godine, za zemljiSte na kat.

parc. 633 KO Bogisici, po kulturi livada 3 klase, koja se nalazi u mjestu Gornji Duraseviéi.
PovrSina parcele iznosi P = 220 m?. Udaljenost od mora iznosi cca 1000 m, a udaljenost
od predmetnih parcela za koje se vri procjena iznosi cca 900 m. Ugovorom utvrdena
cijena je 45,45 €/m*. Prema detaljnom urbanistiékom planu Gornji Burasevi¢i sa kat.parc.
634 formira urbanistitku parcelu UP 236-237 koja se nalazi u zoni Cija je povrsina
namjenjena za stanovanje male gustine.

- kupoprodajni ugovor UZZ 138/2016 od 28.12.2016. godine, za zemlji$te na kat.parc.
675/1, 675/2, 675/3, 675/4 i 675/5 sve KO Bogisici, po kulturi livada 3 klase, koje se
nalaze u mjestu Gornji Duraseviéi. Povrsina parcela iznosi P = 2114 mz. Udaljenost od
mora iznosi cca 1000 m, a udaljenost od predmetnih parcela za koje se vrsi procjena
iznosi cca 900 m. Ugovorom utvrdena cijena je 14,19 €/m?. Prema detaljnom
urbanistickom planu Gornji Buraseviéi navedene kat.parc. formiraju urbanisti¢ke parcele
UP 166 i 166' koje se nalaze u zoni &jja je povrsina namjenjena za stanovanje male
gustine.
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- kupoprodajni ugovor UZZ 110/2017 od 03.04.2017. godine, za zemljiSte na kat.parc.
327 KO Bogisiéi, po kulturi pasnjak 4 klase, koja se nalazi u mjestu Gornji Buraseviéi.
Povréina parcele iznosi P = 46 m?. Udaljenost od mora iznosi cca 850 m, a udaljenost

od predmetnih parcela za koje se vrsi procjena iznosi cca 750 m. Ugovorom utvrdena
ciiena je 97,83 €/m2. Prema detaljnom urbanistickom planu Gornji Duradeviéi sa kat.parc.
346 formira urbanistitku parcelu UP 234 koja se nalazi u zoni Cija je povr§ina
namjenjena za stanovanje male gustine.

- kupoprodaijni ugovor UZZ 221/2016 od 27.05.2016. godine, za zemljiste na kat.parc.
478 KO Bogisici, po kulturi §uma 2 klase, do koje nema pristupnog puta. Povrsina
parcele iznosi P = 823 m?. Udaljenost od mora iznosi cca 500 m, a udaljenost od
predmetnih parcela za koje se vrsi procjena iznosi cca 400 m. Ugovorom utvrdena

cijena je 7,29 €/m?. Prema PUP-u Tivat do 2020. godine navedna parcela se nalazi u

- zoni $uma sa posebnom namjenom.

Prema navedenim podacima iz dostavljenih ugovora, evidentno je da se radi o zemljistu
koje se nalazi u mjestu Gornji BuraSeviéi. Lokacijski navedena zemlji$ta su znatno
udaljenija od mora nego predmetno zemlji$ta za koje se vrSi procjena. Ugovorene cijene
iz dostavljenih ugovora su znatno niZe nego procjenjena vrijednost nepokretnosti komisije
Uprave za nekretnine, koja iznosi 123 €/m?. Procjena komisije se bazirala na podacima
Poreske uprave Tivat za ugovore u iznosima od 120 do 150 €/m?. Ugovori iz osnovnog
nalaza su mjerodavniji od dostavljenih ugovora predlagaca, jer je zemljiste iz tih ugovora
lokacijski priblizno isto udaljeno od mora, iste namjene i iste komunalne opremljenosti.

Na osnovu svega navedenog ostajem pri procjenjenoj vrijednosti predmetnog zemljista
iz osnovnog nalaza.

U Kotoru,
17.09.2018.godine Sudski vjestak:

Aleksandajigi¢ dipl.ing.grad.
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Posl. br. Rs. 191/17

ZAPISNIK
SASTAVLJEN PRED OSNOVNIM SUDOM U KOTORU
Dana, 30.0l.20l9. godine

OD SUDA PRISUTNI:
Sudija
Spiro Pavicevi¢
PREDLAGAC: Opétina Tivat
PROT. PREDLAGACA: Perigi¢ Anka
Radi:naknade
Zapisnicar
Golub Jadranka
- Zapoceto u 8,30 &asova

Pristupili su:
Za predlaga¢a: punomoénik Mandié Milentije
Za protivnika predlagaéa: pun. po zamjeni€kom punomodju adv. Milovié Mitar

Pristupio je sudski vjestak gradjevinske struke Igi¢ Aleksandar i sudski viestak Stankovi¢
Tatjana.

Sud donosi
RJESENJE
Odrzat ce se rodiste.

Pun. predlagada u svemu kao do sada, posebno pri navodima na zadnjem rogistu, te
navodi da nema prigovora na nalaz vjest. geodetske s truke Tatjane Stankovi¢, a kako se
taj nalaz razlikuje sa nalazom vjest. lgica, predlaZe da se pokusaju usaglasiti u iznosu
visina naknade za predmetno zemljiSte,a radi ekonomi&no i racionalnosti postupka.

Pun. prot. predl. u svemu kao do sada, istiCe da suprotno od predl. ima prigovor na nalaz
viest. Tatjane Stankovié, posebno se isti odnosi na to sto su izostavljene cijene iz
uporednih ugovora pod red. br. I. i 5. iz nalaza i misljenja, obzirom da smatram da su data
obrazloZenja medjusobno protivrjeéna i smatram da se te razlike u odnosu na predmetno
zemljiSte mogu korigovati na isti nagin kao $to su korigovane i ostale uporedne cijene. Ovo
posebno $to je kupoprodajna cijena iz ugovora pod red. br. 5. vremenski najbliza izradi
nalaza i misli. a &to bi trebalo da predstavija jednu od odluénih &injenica prilikom
viestatenja. Predlaze da se vjestaci usaglase ako je to moguée na ovom rogistu.
Napominje da je vjest. Igi¢ nalaz daoc na 827 m2 a viest. Stankovi¢ na 765 m2 te da se
razlika pojavila zbog toga $to je pravosnaznim rjeSenjem ekspoprisana parc. 141/5 povr§ine
98l m2, a kako stranke nisu ni bile upoznate sa ovim postupkom to su oni potrazili da se
izvr§i naknada i za kat. parc. 141/44 u povrsini od 20 m2, i 147/47 u povrSini od 82 m2
obzirom da je kat. parc. 141/5 u medjuvremenu otudjena a daje u odnosu na kat. parc. 141/46
prot. predl. odustao od zahtieva za naknadu. Isto znaé&i da bi ukupna povr$ina koja bi
trebala biti vieStacena iznosila 683 m2.



Pun. predl. navodi=da jé predmetno rjes. pravosnazno na datum 03.10.2017. god. odnosno
isto je konacno i iz¥r$no, te se sud veZe za njega a potrazivanja koja isti¢e pun. prot. predl.
se mogu ostvariti 3 posebnim postupcima van ovog, pogotovo imajuci u vidu da u ostale
kat. parc. tj. njihovix elovi- od pocetka postupka potraZivani, a to se i vidi u predlogu prot.
predl. tj. podnescima ,a u medjuvremenu je doSlo do otudjena pojedinih djelova koji
predstavijaju djelove drugih urb. parc., te je oéigledno da ti djelovi imaju ekonomsku
vrijednost i da samim postupkom ekspopr. nisu viasnici oteéeni.

Pun. prot. pred!. havodi da su razlozi potraZivanja naknade preostalih kat. parc. navedeni u
podn. od 28.03.2018. god.

Vijestaci saglasno izjavijuju a shodno pravilima struke da oni imaju jasne razloge za svoje
nalaze i cijene navedene u njima ali radi ekonimiénosti postupka i smanjenja trokova,
predlazu da se "usaglase na neku srednju cijenu" koja bi matemati¢kom operacijom
iznosila 2lo,00 eura po m2. Isto predstavija aritmetiéku sredinu te se to naglasava radi
davanje na znanje strankama.

Sud konstatuje da su i predl. i prot. predl. saglasni sa aritmetickom sredinom dvije
predloZene cijene, odnosno da praviéna naknada iznosi 210,00 eura po m2.

Vezano za stavove stranaka o iznosu naknade u odnosu na kvadraturu zemljista, vjestaci
saglasno izjavljuju da ukoliko se radio kvadraturi na kojoj insistira predl. i koja iznosi 58| m2
to onda visina naknade iznosi 122. olo,00 eura, a ako ée isplata da se odnosi na kvadratury
uklju€ujuéi i preostale povrSine na ¢emu insistira i prot. predl. onda kvadratura iznosi 683
m2 a ukupan iznos 143. 430,00 eura .

Sud donosi .
RJESENJE

OdlaZe se rociste i sledete zakazuje za dan, 26.02.20l9. godine, sa pocetkom u lo,00
Casova §to se prisutnima saopstava, pa se nece posebno pismeno pozvati. S

Prisustvo vjestaka na tom ro&istu nije potrebno.
ZavrSeno u 8,55 ¢asova
ZAPISNIK OVJERAVAJU

Zapisnicar PP . Sudija
Spiro Paviéevi¢



SO TIVAT KOPIJA PLANA ke, 191717

K.O. BOGISICI

PREDMETNE NEPOKRETNOSTI, OZNACENE KAD KAT. PAR. 141/40, 141/5, 141/43
141742, 141/44, 141/45, 141/46, 141/47 i 142/2 K.O. BOGISICI, SE NALAZE SA
U NASELJU BOGISICI SA LIJEVE STRANE LOKALNOG PUTA TIVAT RADOVICL

A PARCELARNI BROJEVI NOVONASTALIH KAT. PAR. SU DATI NAKON URADJENE
USLOVNE PARCELACIJE ZA PREDVIDJENU SAOBRACAJNICU,

NOVONASTALE KAT. PAR. KOJE SU PREDMET U OVOM POSTUPKU SU PRIKAZANI
CRVENOM TUSEM,

LUV SUD
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PETALUNI URBANISTICKI PLAN PURASEVICI

PLAN PARCELACIJE | REGULCIJE, R 1:1000 -

Dio saobraéajnice 5-5 uz UP 3-1 i UP 3-2

s

granica zahvata Plana
granica kat. parcele
broj kat. parcele

broj bloka

granica urb. parcele
broj urb. parcele

grajevinska linija

postojeci infrastrukturni

objekat (trafostanica)
planirani infrastrukturni

objekat (trafostanica)

Koordinate saobracajnice 5-5

-

¥

X

FAZE REALIZACIJE

o~ A WN =D

—
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12
13
14
15
16
17
18
19

6557296.9377
6557299.1518
6557298.9068
6557281.0469
6557277.6729
6557276.0986
6557276.7213
6557279.8062
6557283.5971

6557294.8736
6557299.0785
6557287.7399
6557285.5696
6557285.9874
6557294.6652
6557306.8707
6557309.4943
6557312.9558
6557324.5378

4695605.14
4695602.53
4695599.11
4695563.52
4695556.81
4695550.07
4695545.74
4695540.16
4695537.02
4695529.08
4695538.66
4695546.33
4695549.48

4695553.29 | §

4695570.61
4695594.94
4695597.20
4695596.92
4695590.82

| faza

Il faza

Il faza




