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IZVJESTAJ O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Narucilac: Opstina Tivat

Broj. 0604-460-146/6 od 23.09.2016.godine

Tivat, 06.10.2016.god
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PREDMET PROCIJENE / PODATCI O NEPOKRETNOSTI
Naziv (vrsta) nepokretnosti
- Gradevinsko zemljiste na kat. parc.4199/1 14199/2 K.O.Tivat
- Dostavljena dokumentacij
- Zahtjev za izradu procjene vrijednosti nepokretnosti sa prilozima, od
23.09.2016.godine.

Izvori informacija: 1zlazak na lice mjesta, list nepokretnosti, kopija plana,
planska dokumentacija. [zvori informacija kori§¢enji za svrhu procjene su
trziSni, a u djelu gde nisu bile registrovane trzi$ne transakcije pribjeglo se
aproksimaciji. Kori§¢eno je viSe izvora informacija i to onih najrelavantnijth
u svim trzi$nim segmentima. Pri tome je konsultovano vise izvora — firmi
koje se bave prometom nekretnina.

Osnov prava vlasniStva, tereti 1 ovlascenja

Uvidom u list nepokretnosi br: 1027 K.O.Tivat, utvrdeno je da zemljiSte
povrSine od 55m2 ¢ini kat.parc.4199/2, zemljite povrsine 131m2 jeu
sastavu kat.parc.4199/1 , odnosno dijelovi Cestica zemlje 3245/2,3245/8 1
3245/9 teret zabrana otudenja I opterecenja viSak povriine 131m2, nad

kojom je sledeci nosilac prava, sa obimom prava i to:

Milinovi¢ Miroslava Tripo 1/1 svojina
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SVRHA PROCJENE

Procjena je radena za potrebe OpStine Tivat. Rezultat ove procjene i
konsultacionih usluga ne predstavlja misljenje o pravi¢nosti ili investicioni
savjet 1 ne treba ga posmatrati kao takav. Ova procjena je uradena u skladu

sa generalno prihvacenim standardima vrSenja procjene.

LOKACIJA
Makrolokacija
Opstina/ Grad - Tivat / Primorski region Crne Gore

Naselje , Kalimanj,
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Procjenjivano zemljiite se nalazi u naselju Kalimanj , orjentisano jugoistok
Do parcela ima kolski prilazni put- ulica .Parcela 4199/2 je dijelom ispred
kapije parcele 4199/1 betonirana , a drugi dio Cini ograda od pitasvora 1
betonski parapet visine cca 30cm koji razdvaja postojecu ulicu i predmetnu

parcelu. Teren je u blagom padu.

Predmetni dio parcele 4199/1 nalazi se ispred stambenog objekta spratnosti
S+P, §to &ini dvoridte koje je kultivisano.Teren je ravan. Predmetne
parcele imaju pjedacki prilaz do mora .Udaljenost od mora je oko 50m, od

centra grada oko 500m.

PLANSKA REGULTIVA / URBANISTICKI PARAMETRI

Procjenjivana nepokretnosti su u zahvatu DSL “Dio seoktora 22 I sektora
23 .Katastarska parcela 4199/1KO Tivat ,Cini urbanisti¢ku parcelu 56 sa

namjenom —mje$ovita namjena, stambeno turisti¢ka namjena. Obzirom da
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postojeca BGP nije iskoriStena, dozvoljenaje rekonstrukcija postojeceg
stambenog objekta, spratnos P+2 sa koeficientom zauzetosti 0,30 i
koeficientom izgradenosti 0,70 , odnosno max dozvoljena BGP
511,15m2 Predmet procjene je dio parcele u povrsini od 131m2.
Katastarska parcela 4199/2 KO Tivat ulazi u sastav saobradajnice 16 u

povrsini 55m2 .

Lokacija se nalazi u IX zoni seimzitkog inteziteta po MCS.

TRZISNI POKAZATELIJI

TrziSte nekretnina u Crnoj Gori je u direktnoj vezi sa daljim razvojem
turizma i drugih projekata. Najave o realizaciji zna¢ajnih investicija u oblasti
turizma, infrastruture i energetike koja se zasniva na investicionoj aktivnosti
stranih vlasnika, i ako neodrzive na dugi rok, smatra se da ée u srednjem
roku imati dominantan uticaj na ukupne tokove ekonomske aktivnosti u
Crnoj Gori ( najavljene investicije u periodu 2014-2018 g.su Kumbor, Plavi
horizonti, Lustica bay, Porto Montenegro, prva deonica auto puta Bar-

Boljari, HVDC podvodni kabal Crna Gora-Italija itd.

METODOLOGIJA PROCJENE

TrziSna vrijednost se definiSe kao iznos za koji bi sredstvo moglo da se
razmjeni na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupca i zainteresovanog

prodavca, u trasankciji izmedu nezavisnih i nepovezanih strana, posle
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odgovarajuceg martekinga, pri ¢emu su strane posjedovale dovoljno

saznanja, te djelovale razumno i bez prinude.

TrziSna vrijednost procjenjivane nepokretnosti po pravilu podrazumijeva
njenu optimalnu iskoris¢enost. Optimalna iskoriS¢enost podrazumjeva
upotrebu nepokretnosti / sredstva koja maksimizira njegovu produktivnost, a

pri tome je fizi¢ki moguca, pravno dopustena i finansijski izvodljiva.

METODE PROCJENE

Uvazavajuci predmet i svrhu procjene, kao 1 raspolozivost podataka sa
trziSta, procjeni trziSne vrijednosti zemljiSta se po$lo kombinujuci dvije
metode, i to metodu uporedivanja podataka (trziSna metoda, komparativna

metoda) 1 rezidualna metoda.

Metoda uporedivanja vrijednosti (komparativna, metoda direktnog
poredenja) se sastoji u prikupljanju i uporedivanju vrijednosti koje se
formiraju u prometu na lokalnim trzistu za indetine ili uporedne nekretnine,
u bliskom vremenskom razdoblju. Na procijenitelju je da utvrdi stvarnu
kupoprodajnu cijenu nekretnine koje su bile u transakcijama / ponudama
kako bi mogao, uporedujuci njihove cijene i svojstva, procijeniti trziSnu
vrijednost posmatrane nekretnine.

O bzirom da u zadnjih 6 mjeseci nije bilo prometa u okruzenju , procjena ¢e

biti uradena metodologijom Ministarstva finansija Crne Gore.
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PRIKAZ OBRACUNA ZA ZEMLJISTE
V=[(atcte)-gl*y*k*r
V — cijena zemljiSta
a — bodovi na osnovu lokacije — 50 bod.
¢ — bodovi na osnovu komunalne uredjenosti
- gradski vodovod 8 bod
- elektromreza 8 bod
- tel.mreza 3 bod
- kanalizacioni sist. 12 bod

ukupno 31 bod

e — bodovi na osnovu izgradjenih saobracajnica - 4
- pristupni putevi 4 boda
- parking prostor 0 boda
g- bodovi na osnovu veli¢ine zemljiSta
za zemljista do 500m2 0 bod.

y — koeficijent na osnovu udaljenosti od mora - 0,14

k — konstanta 15 €/ m?

r — korektivni koeficijent za Tivat - 1,70

V=[(a+tc+e)—g]xyxkxr
V=[(50+31+4)-0]x0,14x15x 1,70

V =303,45€/ m?
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Uvazavajuci svrhu i predmet procjene kao i nivo i vrstu raspoloZivih
podataka, misljenja da vrijednost inplicirana metodom uporedivanja
podataka, koja daje trziSnu vrijednost od 303,45eura/m2, predstavlja fer
vrijednost procjenjivane nepokretnosti na dan 06.10.2016.godine.

PREDPOSTAVKE [ OGRANICENJA

Ovaj Izvjesraj se bazira na podatcima koji su dobavljani od strane ovlascenih
predstavnika klijenata i informacijama tokom posjete lokaciji. Usmene,
pisane 1 elektronske informacije koje su dostavljene, uzete su kao istinite i

tacne, ali li¢no ne preuzimam odgovornost za njihovu tacnost.

Ne preuzimam odgovornost za buduce promjene / promjene koje mogu

nastati nakon procjene naznacene u ovom izvjestaju, kao datum procjene.

Ne snosim odgovornost za bilo kakve posledice koje bi mogle da proistaknu
iz prodaje ili na drugi nacin kori§¢enog ili upotrebljenog predmeta procjene
u regulisanju medusobnih odnosa poslovnih partnera ili vlasnika prema

trecim licima 1 sli¢no.
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