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trziSne vrijednosti katastarskih parcela broj 4648/2, 4661/2 i 4661/3 KO
Tivat.

Cilj procjene je formiranje zakljucka vezanog za vrijednost navedenih
nepokretnosti , u evrima.

U postupku procjene, vjeStak (procjenitelj) je izasao na lice mjesta
01.10.2016. godine, i izvrSio neposredan uvid u stanje lokacije.

Na uvid ,vjeStaku, su stavljeni listovi nepokretnosti broj 264 i 1525 , KO Tivat.

2.0SNOVNI PODACI

Nepokretnost, koja je predmet procjene, je zemljiste koje se nalazi u Tivtu,u
naselju Kava, preko puta sportske dvorane “Zupa”.
Kat.par. 4648/2,4661/2 i4661/3 KO Tivat imaju povrdinu , prema podacima iz

katastra , respektivno, od 11, 20 i 54 m2.

3.PRAVNI I URBANISTICKI OSNOV

Katastarska parcela 4648/2 KO Tivat, je upisana u katastru :
- kao svojina drzave Crne Gore, u obimu 1/1, i kao raspolaganje Opstine Tivat,
u istom obimu

Katastarska parcela 4661/2 i kat.par. 4661/3 , KO Tivat su upisane u katastru :
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tr, obuhvacena je planskom

dokumentacijom , DUP ZUPA CESLJAR, prema kojoj kat.par. 4648/2 ulazi u
sastav urbanisti¢ke parcele UP 353D, predvidjene za stanovanje manje
gustine,dok kat.par. 4661/2 i 4661/3 ulaze u trasu planiranih saobracajnica

UP- S14 i UP-S7.




4 .LOKACIJA

f Lokacija nekretnina je cca 2 km od centra Tivta, 11 kilometara od Kotora, 2,0

kilometra od aerodroma i 6,1 km od trajekta.

Lokacija je opremljena vodovodnom, elektro i telefonskom infrastrukturom.

Saobracajna povezanost je dobra.
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trebalo da bude razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupca

i spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije
odgovarajule trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez
prisile™.

Izraz TRZISNA VRIJEDNOST i termin FER VRIJEDNOST se zajedno pojavljuju u
racunovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju kompatabilnim. FER
VRIJEDNOST, kao radunovodstveni koncept, je definisana u IFRS
(Internacionalni Standardi za Finansijsko IzvjeStavanje) i drugim
racunovodstvenim 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
izvjestavanje o TRZISNOJ I NETRZISNOJ VRIJEDNOSTI u svim finansijskim
izvjedtajima. 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
predstavija radnju kupaca, prodavaca i investitora i implicira vrijednost po
kojoj imovina moze biti prodata na parcijalnoj osnovi na otvorenom trjgtu.
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 ili preduzeéa. Ove dvije pretpostavke mogu

imati znacajan uticaj na rezultate procjene.

TrziSnu vrijednost predmetne nekretnine ¢u odredili primjenjujudi
TROSKOVNU METODU, uz sledeée napomene :



- korisitiéemo propisane koeficijente iz planske dokumentacije, za urbanisticku

parcelu UP 353D, kako da se objekat gradi iznova,kako slijedi :

Tabela 10 URBANISTICKE PARCELE SA [ZGRABENM OBJEKTIMA | MOGUGMINTERVENCIJAMA

2 Pod
Grgaip | PSP Naniera iz i | objeitom | O s Sats abjeka Moguée interverciie
(m3} ) (m2)
P as% | 04 | saoveiendegesine | 042 | 108 | 128 | | P+2 izgraden pamoéni sens (u URS1Y) u postgedam gabaritu

- da bi se izgradnja objekta odvijala u gabaritima iz planske dokumentacije,tj

da je dozvoljena BRGP 331 m2

- da bi se zavr$eni poslovni prostori na postojecoj lokaciji, prodavali po cijeni

od 1.300 €/m2, za neto povrsinu

- da je neto povrsina , dozvoljena planskom dokumentacijom

(1-0,18) x 331 = 271 m2

- da je cijena gradnje, 450 €/m2 , bez PDV-a, ili 535,5 €/m2, sa uracunatim

PDV-om, za bruto povrsinu

- da je cijena komunalija za zonu u kojoj se nalazi zemljiste 120 €/m2,za neto

povrsinu

Sami obra¢un po TROSKOVNOJ METODI, je uradjen, radi preglednosti u

sledecoj tabeli :




Jedini¢na cijena (€) Bruto povrsina (m2) Neto povrsina (m2) IZNOS (€)

Cijena stanova za 1300 271 352300
prodaju

UKUPNA TRZISNA 352300
VRIJEDNOST

Cijena gradjenja 535,5 331 177250,5
Cijena komunalija 120 271 32520

Troskovi projekta i 25 331 8275
revizije
Troskovi prikijuéenja i 60 331 19860
spoljnog uredjenja

Trogkovi elektro 26 331 8606
prikljuéenja i trafo
stanice

Troskovi nadzora 15 331 4965
Dobit (20%) 70460

TRZISNA 30363,50
VRIJEDNOST
ZEMLJISTA

POVRSINA UP (m2) 304,00
JEDINIENA TRZISNA 99,88

VRIJEDNOST
ZEMLJISTA (€/m2)
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Primjenom TROSKOVNE METODE,dobijena je
JEDINICNA trzisna vrijednost predmetne
nepokretnosti, tj.kat.par. 4648/2 KO Tivat, u iznosu
od 99,88 €/m2 .

Vrijednost zemljista, planiranog za saobracéajnice, se
prema pravilima struke, umanjuje za 20 %, pa bi

jediniéna trzisna vrijednost kat.par. 4661/2 i
4661 /3 KO Tivat, iznosila :

99,88 €/m2x 0,8 = 79,90 €/m2.
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Ukupna trziSna vrijednost, predmetnih kat.par. je
data u slededoj tabeli : :

4648/2 11 1098,68

4661/2 20 79,9 1598
4661/3 54 79,9 4314,6
Kotor,01.10.2016.godine Sudski vjestak i ovlaséeni procjenitelj:

Filipovi¢ Zoran dipl. inZz.gradj.
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