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1.uvoD

Na zahtjev DIREKCIJE ZA IMOVI_NU,OP§TINE TIVAT , potrebno je uraditi
procjenu realne trziSne vrijednosti katastarske parcele broj 2244 u Tivtu.

Cilj procjene je formiranje zakljuCka vezanog za vrijednost navedene
nepokretnosti , u evrima.

U postupku procjene, vjestak (procjenitelj) je izasao na lice mjesta
13.10.2014. godine, i izvrSio neposredan uvid u stanje lokacije.

Na uvid ,vjestaku, je stavljen list nepokretnosti broj 1592 , KO Tivat.

2.0SNOVNI PODACI

Nepokretnost, koja je predmet procjene, je zemljiste oko objekta I.
Uvidom u navedeni list nepokretnosti, vidljivo je ,da objekat, ima povrsinu od
185 m2.

Zemljiste, ,nepokriveno" objektima ima povrsinu od 409 m2

3.PRAVNI I URBANISTICKI OSNOV

Lokacija na kojoj se nalaze nepokretnosti, obuhvacena je planskom

dokumentacijom , DUP TIVAT- CENTAR, a sama kat.par. predstavlja

urbanisticku parcelu UP 28.
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4.LOKACIJA

£ Lokacija nekretnina je 0,5 km od centra Tivta, 7,5 kilometara od Kotora, 5

kilometra od aerodroma i 5 km od tfajekta.

Lokacija je opremljena primarnom i sekundarnom infrastrukturom.

| Saobracajna povezanost je dobra.
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Zemljidte, koje je predmet procjene se nalazi u samom centru Tivta,
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neposredno uz gradski park i Dom zdravlja. Teren je ravan, i privede

namjeni ,kao dvoriste porodicnog stambenog objekta.
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5.METODE PROCJENE

Procjena vrijednosti opisane nekretnine je izvrSena koriS¢enjem standardnih

tehnika procjene:

a. trziSno prodajna- I tehnika



b. trziSno prodajna- II tehnika

c. prinosna - III tehnika

d. metodologija Ministarstva finansija CG

Svaka od metoda se zasniva na posebnim parametrima aktuelne prometne
cijene, aktuelne cijene izgradnje i aktuelne cijene zakupa. Ove tehnike
procjene su komplementarne i njihova simultana primjena obezbjedjuje

pouzdanost procjene.

Dobijene vrijednosti , njihovom primjenom, se usaglaSavaju,kako bi se

uporedile prednosti i nedostaci svake od koris¢enih metoda procjene. Finalni

6.PROCIENA VRIJEDNOSTI i
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Za ovu tehniku, prilazem ,aktuelne oglase za prodaju zemljista:

Tivat Prodaja ZemljiSte Plac  Aktuelan oglas

Plac Tivat €180,000 - =«

Opstina: Tivat

Naselje: Tivat

L Tivat,extre iokacija. Plac je povrsine 782 mz Urbanizovan Pur,voda,struia do placa Na placu je rusevina
porcditne stambene zgrade 55 m2 u osnovi. MozZe se graditi ukupno oko 500 m2 nadzemnih etaza.
Fotografija: 2 Udaijenaost 1,5 km od centra Tivia (Porto Montenegro),500 m od mora putem. Pogled neodtecen [ plac je
izuzetno osunfan Cijena 180 000 eura tel: +38267308385 e mail rankko@t-com.me za ruski jezik

(+38269871491



Tivat Prodaja  ZemljiSte Plac  Aktuelan oglas
_ P9473, Na prodaju plac u Tivtu sa pogledom na more £45,000
OV;V;E.tina:r '!-'iv-at-
Naselje: Tivat

Urbanizovan plac {put, struja, voda, ulicno svetio) u Tivtu povrsine 307m2 keji se nalzi na 1km. od
‘otografija: 4 aerodroma i oko 1100 metars od mora. Plac je sz predivnim pogiedom na more , projektom | zapocetim

obiketom povrsine 9x10m. Dozvoljen je gradnja P+1+PK, Na placu je odradjenc siedece: » temel] {to jest
whte plocal, « trotoar, « stepeniste, « potporni zidovi Moguca zamens za stan u Beogradu. Code: 9473

Tivat Prodaja Zemljiste Plac  Aktuelan oglas

p9449, Plac na samoj obali mora u Tivtu €650,000 « -
Opitina: Tivat

Naselje: Tivat

Piac se nalazi u lepomn delu Tivta. Piac je velifine 1259m2, urbanizovan je, | na njemu moze ds se gradi
objekat ukupne povrsine 1508m2, S+P+2+PK. Na placu je vode i struja, pored placa je put. Piac je
Fotografija: 5 daleko od mora samo 20m i ima predivan pogled na more. Od luksune Marine Porto Montenegre piac 18

daieko oko 700 metara Prve luksuzna marina na Jadranu, Porto Montenegro, upisana je na mapi

omiliersn iokacija svietskih jahting klijenata 1 kasmopelita sa svih mericijana.

Kalimanj Prodaja Zemljifte Plac  Aktuelan oglas

Prodegem Plac vrlo povoljno ,odlicna lokacija , Kalimanj , Tivat
€85,000 - o

Opstina: Tivat
Naselje: Kalimanj
Plac se nalazi u blizini stare crkve, iznad benzinske pumpe Drzavne bivse Jugo petrol, nedaleko od centra

“otografija: 4 Tivta. Do placa dva prilazna puts, vodu, struju, tel, predivan pagled na more | od istog je udaljen cko
tkm. ili 10 minuta hoda Povrsina 700 m2. Generalnim planom je dezvoljena stambena izgradnja- u Lo}
sblasti su takodje dozvoljeni i manii turisticki objekti - manji hoteli, prenocista, resto ._i_‘i‘zanatske radrje. Inace, detalini
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.rbanisticki plan za Kalimanj je upravo u toku, ve jevinske dozvole ccekuju ove

=

Trzisna vrijednost je definisana kao: “Procijenjena vrijednost za koju bi imovina
trebalo da bude razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupca
i spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije
odgovarajuce trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez
prisile™.

Izraz TRZISNA VRIJEDNOST i termin FER VRIJEDNOST se zajedno pojavljuju u
radunovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju kompatabilnim. FER
VRIJEDNOST, kao ralunovodstveni koncept, je definisana u IFRS
(Internacionalni Standardi za Finansijsko Izvjestavanje) i drugim
radunovodstvenim standardima kao iznos za koji imovina moZe biti
razmijenjena ili obaveza izmirena izmedu voljnih strana koje su djelovale u
saznanju, razborito i bez prisile. FER VRIJEDNOST se generalno koristi za
izvie$tavanje o TRZISNOJ I NETRZISNOJ VRIJEDNOSTI u svim finansijskim
izvie$tajima. TRZISNA VRIJEDNOST imovine, kad moZe biti utvrdena, se tretira
jednako kao i FER VRIJEDNOST.

Generalni koncept vrijednosti moze se podijeliti u dvije kategorije: vrijednost u
razmijeni na parcijalnoj osnovi i vrijednost u upotrebi. Vrijednost u razmijeni
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predstavija radnju kupaca, prodavaca i investitora i implicira vrijednost po

kojoj imovina moze biti prodata na parcijalnoj osnovi na otvorenom trzistu.

Vrijednost u upotrebi je vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao

integrisanog dijela postrojenja ili preduzeca, a izrazava dio kojim ona doprinosi

funkciji i profitabilnosti postrojenja i preduzecéa. Ove dvije pretpostavke mogu

imati znacajan uticaj na rezultate procjene.

Za potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti

koristi¢e se pretpostavka Vrijednosti u razmijeni.

U procjeni ¢e se koristiti Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom

trzistu.

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je zasnovana na

poredenju nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa sli¢nim

nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trzistu nekretnina,

a bazirana je na cijeni po jedinici mjere (po m? zemljista). U slucaju da ne

raspolazemo sa podacima za sli¢ne nekretnine pozeljno je uraditi odredeno

podedavanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji uti€¢u na indikatore za

prividno slicnu nepokretnost.

Potrebni uslovi za uspjeéno koritenje ovog metoda ukljucuju:

e postojanje uporedljivih nekretnina na aktivnhom trzistu

e postojanje transakcija uporedljivih nekretnina

e pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine
razmijenjene

¢ nezvanic¢ne transakcije izmedu nezavisnih strana

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je metoda koja se
naj¢edce koristi za procjenu vrijednosti, jer se generalno smatra najdirektnijim
pristupom u odredivanju trzisne vrijednosti. Kod ove metode postoje dva
faktora koji limitiraju korisnost procjene. Prvi limitirajuci faktor je taj, da sve
prodaje ne daju dobre indikatore trzi¢ne vrijednosti, jer dobar prodavac ce
dryati svoju cijenu, a vjeSt kupac ¢e moci oboriti cijenu. Drugi limitirajudi
faktor je to da se odredenim tipom nepokretnosti ne trguje Cesto Sto rezultira
nedostatkom uporedljivih nekretnina i trzisnih dokaza.

Predmetno zemljiste je urbanizovano, nalazi se u obuhvatu DUP-a “TIVAT-
CENTAR”, u zoni koja propada planiranoj namjeni “kolektivno stanovanje”.
Zemljiste je locirano u uZoj gradskoj zoni, sa dobrom komunalnom
opremljenoscu.

Prosjetna prodajna vrijednost zemljista po m2 na istoj ili sli¢noj lokaciji, na
osnovu ponudenih cijena, koje su umanjene za 10%. Cijene u ponudi
urbanizovanog zemljita kre¢u se od 121 €/m? pa do 516 €/m2. Prosjecna

prodajna cijena sa umanjenjem od 10% iznosi ) €/m?2,
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~ BROJ BODOVA

PREPORUCENI Bﬁ,?éjD?\%DTﬂ\éA
RASPON BODOVA NEKRETNINE
15-25 : 22

10 20 15
6—14 14

6 - 14 14
Y= 7 5
9-7 7
57 6

6-14 12
6-14 10
614 10

PARAMETAR PROSJECNE
. I NEKRETNINE
LOKACIA . 20
- MOGUCA IZGRADENOST 15
PRISTUP 10
"INFRASTRUKTURA | o
(struja, voda, telefon, 10
~ kanalizacija) R )
VELICINA | | 5
L ISKORISTLIVOST i e B
'KONFIGURACIJA : 5
: ZEMLJISTA T
STANJE PLANSKE i 5
- DOKUMENTACME
ODNOS PONUDE |
POTRAZNJE NA 10
ODREBENOJ
, LOKACMI
STANJE VLASNICKE 10
~ DOKUMENTACWE |
OPSTI UTISAK 10
UKUPNO 100

115

DOBIJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€/m?2):

 PROSJECNA
CIJENA

€/m | KOREKCIE
A | B
230 | 1,15

KOEFICIJENT

POVRSINA

 DOBIWENA

2 VRIJEDNOST
< - — ‘ - ,,€ — s -
o AxBxC
194 51.313,00

Procjenjena jedini¢na vrijednost zemljista na k.p. 2244 KO Tivat iznosi

230,00 € x 1,15 = 264,50 €/m2

Procijenjena trzisna vrijednost predmetne nepokretnosti povridine 194m?

iznosi:

264,50 €/m2 x 194m2 = 51.313,00 €
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6.2 PROCJENA NEPOKRETNOSTI PO METODOLOGIJI MINISTARSTVA
FINANSIJA CRNE GORE
ZEMLIISTE

Kod procjene gradjevinskog zemljiSta, na kome je sagradjen objekat trajnog
karaktera, od ukupne povrsine zemljista , treba oduzeti, povrSinu objekata u

osnovi , uvecanu za 20 %.

Ovo uvecanje se odnosi na zemljiste neophodno za komunikaciju oko objekata,

i ne moze se vise upotrebiti kao slobodno gradjevinsko zemljiste.
U nasem slucaju imamo :

594 - 1,2 * 185 = 372 m2

V = ({ a+c+e) - g) * y*15*¥ r gdje su

a- bodovi po osnovu lokaciju u zavisnosti od veli€ine naselja

= GHAQE%
)

a= 50

%)
-

W

i

§ fpz:f.{}:-rnz’:“_ Teran
| . ?n ipl. ing, g“ati—vﬂarsafa:S
c- bodovi po osnovu komunalne opremljenosti y 7

c= 8+12+8+3 = 31 /]B)\S

.
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e- bodovi po osnovu izgradjenih saobracajnica «+» LICENCA - - . §
BR.10:D

Koo
fCrn

6”/‘.'

e=4+2 =6

g- bodovi po osnovu velic¢ine gradjevinskog zemljista
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g=0

y — koeficijent po osnovu udaljenosti od obale
y = 0,085

r- korekcioni faktor za Tivat iznosi 1,7

V = (( 50+31+6)-0) * 15* 1,7*0,085

V= 188,57 €/m2

7. ZAKLIJUCAK

W oms W

Misljenja sam da procjenjena trzisna
vrijednost predmetne nepokretnosti,dijela
kat.par. 2244 KO Tivat, povrSine 194 m?,
dobijena trziSnom metodom, iznosi
51.313,00 €, ili 264,50 €/m2.

SUDSKI VIESTAK I OVLASCENI PROCJENITEL]J :

Kotor,15.10.2014.godine Filipovi¢ Zoran dipl. inZ.gradj.
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DETALINI

URBANISTICKI

PLAN NAMJENA POVRSINA | DISTRIBUCIJA SADRZAJA

Kat. par. br. 2244 KO Tivat

PLAN TIVAT CENTAR
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LEGENDA:

Stanovanje
kolektivno stanovanje

individualno stanovanje
stambeno poslovni objekti

objekti individualnog stanovanja

Poslovanje
privredno posiovanje
administracija
trgovina

uprava

posta

turizam
ugostiteljstvo

S
(T
pD)
i3]
Y]
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Zdravstvo
dom zdravlja
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e Jranica katastarske parcele 2244 KO Tivat

Skolstvo
osnovna $kola
srednja $kola

djetji vrti¢

Kultura
dom kulture
lietnja pozomica

galerija

Vjerski objekti
parohijski dom
crkva

Sport i rekreacija
gradski park
sportski teren

Komunalni objekti

E kapelica
@ trafostanica
[F] parking

@ garaza

= = = — granica urbanistitke parceie

1,2... broj urbanisti¢ke parcele

2318 2450 broj katastarske parcele

“4,

Sanetn,i;I;c ;».i’a:j";qeodetske poslove:
Jelena ovic-spec.sci.geod.

2%

T AL Ly i toe €




