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I.UVOD

Na zahtjev DIREKCIJE zA IMOVII{U,OpSTINE TIVAT , broj

0604-464- It2/ 2,od 05. 07 .201 6. godi ne, potrebno je u rad iti procjen u rea I ne

trZiSne vrijednosti katastarskih parcela broj 992/3 i 99I/3 KO Tivat.

Cilj procjene je formiranje zakljudka vezanog za vrijednost navedenih

nepokretnosti , u evrima.

U postupku procjene, vjeStak (procjenitelj) je izaSao na lice mjesta

I0.07.2016, godine, i izvrSio neposredan uvid u stanje lokacije.

Na uvid ,vje5taku, su stavljeni listovi nepokretnosti broj 264 i 605 , KO Tivat.

2.osNovNI PoDAcI

Nepokretnost, koja je predmet procjene, je zemljiSte koje se nalazi u Tivtu,u

okruZenju benzinske stanice "Jugopetrola" u centru Tivta.

Kat.par. 992/3 i99L/3 KO Tivat imaju povr5inu , prema podacima iz katastra

respektivno, od 33 i 90 m2.
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3. PRAVNI I URBANISTICKI OSNOV

Katastarska parcela 99I/3 KO Tivat, je upisana u katastru :

- kao svojina AD JUGOPETROL KOTOR, u obimu LlL

Katastarska parcela 992/3 KO Tivat, je upisana u katastru :

- kao svojina Crne Gore i raspolaganje OpStine Tivat, u obimu 1/1
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Lokacija na kojoj se nalaze predmetna nepokretnost, obuhvadena je planskom

dokumentacijom , DUP MAZINA, i kat. par. 992/3 ulazi u sastav urbanistidke

parcele uP 184, predvidjene za centralne djelatnosti, dok kat'par' 99U3 ulazi u

proSi renje saobradaj nice.
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4.L)KACIJA

Lokacija nekretnina je 450 m od centra Tivta, 10,6 kilometara od Kotora, 4,0

kilometra od aerodroma i 4,1 km od trajekta,

Lokacija je opremljena vodovodnom, kanalizacionom,elektro i telefonskom

infrastrukturom.

Saobraiajna povezanost je dobra.
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Udaljenost od mora je cca 380 metara , vazduSnom linijom.



Filipuil Zoran
otpt. ing. EGjevina|stva

5.METODE PRocJENE

5.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI KOMPARATIVNOM METODOM

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
odgovarajuie 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
VRIJEDNOSI kao radunovodstveni 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
izvje5tavanje o rnZI5ruo: I NETRZISTo: vRIJEDNOSTI u svim finansijskim
izvjeStajima. TRZISrun vnr:EDNOST 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
predstavlja 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 preduze1a, a izralava dio kojim ona doprinosi
funkciji i profitabilnosti postrojenja ili preduze(a. Ove dvije pretpostavke mogu
imati znadajan uticaj na rezultate procjene.
Za potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti
koristiie se pretpostavka Vrijednosti u razmijeni.
U procjeni ie se koristiti Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom
trZiStu.
Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZiStu je zasnovana na
poredenju nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa slidnim
nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trZi5tu nekretnina,
a bazirana je na cijeni po jedinici mjere (po mt zemljiSta). U sludaju da ne
raspolaZemo sa podacima za slidne nekretnine poZeljno je uraditi odredeno
pode5avanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji utidu na indikatore za
prividno slidnu nepokretnost.
Potrebni uslovi za uspjeSno kor:i5tenje ovog metoda ukljuduju:
. postojanje uporedljivih nekretnina na aktivnom trZi5tu
. postojanje transakcija uporedljivih nekretnina
o pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine

razmijenjene
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. nezvanidne transakcije izmedu nezavisnih strana

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZi5tu je metoda koja se
najdeSie koristi za procjenu vrijednosti, jer se generalno smatra najdirektnijim
pristupom u odredivanju trZi5ne vrijednosti. Kod ove metode postoje dva
faktora koji limitiraju korisnost procjene. Prvi limitiraju6i faktor je taj, da sve
prodaje ne daju dobre indikatore trZiSne vrijednosti, jer dobar prodavac 6e
drZati svoju cijenu, a vjeSt kupac 6e modi oboriti cijenu. Drugi limitirajuii
faktor je to da se odredenim tipom nepokretnosti ne trguje desto 5to rezultira
nedostatkom uporedljivih nekretnina i trZ

Za ovu tehniku, prilaZem sledeie ugovore
katastarskoj op5tini, KO Tivat:

ljiSta u istoj

- kupoprodajni ugovor UZZ 448/!5, zakat.par. 2675KO Tivat, povr5ine U;\S*Z
m2,koja se nalazi, na putu za naselje Peani, visoko iznad stare osnovne Skole
u Tivtu, za cijenu od 78.600,00 €, ili za 120,00 €/m2

- kupoprodajni ugovor UZZ 236/L4, za kat.par. 1020/6 KO Tivat, povrSine 368
m2,koja se nalazi , iznad zemlji5ta koje je predmet procjene, a neposredno
ispod zgrade Elektrodistribucije u Tivtu, za cijenu od70,000,00 € ili za 190,22
€/m2

- kupoprodajni ugovor UZZ L25/t4, za kat.par. LO20/3 KO Tivat, povr5ine 575
m2,koja se nalazi , iznad zemlji5ta koje je predmet procjene, a neposredno
ispod zgrade Elektrodistribucije u Tivtu, za cijenu od 125.300,00 € ili za
2I7,9I €/m2

U tabelama koje slijede, izvrSeno je t'prilagodjavanje" parcela iz ugovora , sa
predmetnom parcelom, kako bi se dovele, na nivo, da se mogu uporedjivati ,
po svim parametrima bitnim, za zemlji5te :

KOMPARATIVNI
PODACI

Adresa

lzvor informisanja

Povr5ina (m2)

cijena iz ugovora
(€)

Datum ugovora

Prilagodjena
cijena (€)

Jedinidna cijena
(€lmz)

c1

Tivat, KO Tivat
kp 2675

poreska uprava UZZ
448115

655

78.600,00

2015

100% 78600

120,00

c2

Tivat, KO Tivat
kp 102016

poreska uprava, UZZ
236t14

368

70.000,00

2014

100o/o 70000

190,22

c3

Tivat, KO Tivat
kp 1020/3

poreska uprava, UZZ
125t14

575

125.300,00

2014

125300

217,91
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120

90

'100

130

120

120

119,5

120

PRocENT, uceSer

Lokacija

Povr5ina

Oblik parcele

Namjena

Infrastruktura

35%

5o/o

10%

30o/o

15o/o

Neposr. 5o/o

okruZenje

Uskladjivanje

Korigovana jedinidna
cijena (€lm2)

Jedinicna cijena nakon
poredjenja (€lm2)

IZRAEUNATA
JEDrNre NA CTJENA (€/

m2)

KOMPARATIVNA MATRICA

KOMPARATIV C1 KOMPARATIV C2

Predmetna Predmetna
nepokretnost je: nepokretnost je:

120

100

100

120

120

110

116,5

190,22

KOMPARATIV C3

Predmetna
nepokretnost je:

120

95

100

120

120

110

116,25

217,91

253,32143,40 221,61

206
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6. ZAKLJUCAK

Primjenom KOMPARATME METODE,dobijena je
JEDINICNA triiSna vrijednost predmetnih
nepokretnosti, tj.kat.par. 992/3 i 99L13 KO Tivat, u
iznosu od 206'00 €/m2
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Ukupna trZisna vrijednost, prethodno nabrojanih
kat.par. je:

k.p. 99213

k.p. 99L13

33

90

m2

m2

2OG €/m2

zOG €lm2

6.798t00 €

18,54O'OO €

Kotor, t3.07 .20 16. godi ne Sudski vje5tak i ovla5deni procjenitelj:
Filipovii Zoran diPl. inZ.gradj.
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NAMJENA POVRSINA
Za kat. par. br. 99f KO Tivat

LEGENDA

ll_l sranicazahvata

DETAUI\I LJR.BAI\ISTICKI PLAN M A,Z I NI A
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oznaka urbanistidke parcele

granica urbanistidke parcele

urbanistidka parcela sa ograni6enjem
(dalekovod kroz parcelu)

urbanistidka parcela sa
ogranidenjem (potok kroz parcelu)

urbanistidka parcela sa
ogranidenjem (slanovanje u zelenilu)

urbanistidka parcela sa ogranidenjem
(regionalni vodovod i postoje6i vod kroz UP)
preparcelacija unutar urbanistidkih parcela u
skladu sa vlasniStvom /podparcela

granica gratlevinske linije

postojedi objekat

planirana spratnost objekta

kolske povrsine

kolsko-pjeSadke povr5ine

pjeiadke povniine

pje5aeke povr5ine na kanalu potoka

R 1:1000

za5titni koridorregionalnog vodovoda

vi5eeta2na gania i poslovanje
(povr5ina za centralne djelatnosti)

benzinska pumpa (povrSine za
centralne djelatnosti)

kontejneri (nadzemni/podzemni)

povriine za stanovanje male gustine (porodidno stanovanje)

pcrvr5ine za stanovanje srednje gustine (vi$eporodidno stan.)

stanovanje u zelenilu

povr5ine za mjeSovite namjene (stanovanje/poslovanje/turizam)

povrsine za enlralne djelatnosti

povr5ine za javne namjene

obje kti elektroenergetske

objekti hidrotehnidke

objekti komunalne

za5tidena kultuma dobra

Kat. par. br.991 KO

Savjetnik za geodetske poslove:



CRNAGORA
IJPRAVA ZANEKRE.TNINE
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U indikacirmoj skisi,...............,.,......-.......\fl l6.gsd
Spisak der rd, Fov.sF-...........,.......-.

.,' Koordinate clatafj*ih tacaka
' Er,

2773 6557S4I.37 46S9070.G8
2774 65W926.54 4€gg0?e.71
2775 653782S, f S 468$0ru 77
2783 A557en.B6 46s*CIS7,#2
27&4 655V81S.73 4S9*054"71
2785 6557910.03 46S9033.46
278'E 6557*fi4.S8 46SSS1 1.78
€7S7 6557904. iS 46sS003.5C
27SS 6657ffi3.F# 469eSS5.40
27&s ge*res3.8s 46g8$ff7.8f
27$S E55F*@"45 4*€*geg.5*
27s1 655V912.25 4S9S985.53
27s? s557914.91 4Sg&gS1,S4
27$3 q557917.71 4F98SS?,S9
ng4 6557921.41 ffig*+*3.54
27$E 6557#2.4.?S 4S*90fiS. 15
?7S 6S57S?E.33 4GS9S1 5.e9
2782 6667A25.85 46e9fl#6.e4
* s557S07.63 46*8S*7.44
? 6557904.?4 4.8ffi9fr3.73

N

Spisat prijavt.... .......--... J20l6.god.
Spis* pmnjEna .....,.........20t64od.

f 
-I*rj

r**----*j


