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DETALJNI URBANISTICKI PLAN GORNJI DURASEVICI
Namjena povrsina-planirano stanje R 1:1000 é
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI 10-05 Zem/2017

Crna Gora

OINAKA ELABORATA:

10 -05--2017 SIFRA LOKACIJE: ZemPut

SVRHA ELABORATA:

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine - zemiljista za formiranje UP106 sa namjenom
stanovanja male gustine SMG _ p u obuhvatu DUP-a Gomji Buraievici na kat.parcel
311/2 .319/2 i dio 319/3 KO Bogisicil u Tiviu .

VRSTA NEKRETNINE:

Zemljiste za izgradnju stambenog objekta - lokaciji Bogisi¢i-Gornji Buraseviéi u Tiviu
koje se vodi kao kat.parc. 311/2 ,319/2 i dio 319/3 U povriinama P= 40+ 1+6=47,0m?2
K.O. Bogidici |, koji s& vode u LN 6051 LNé7 a u sklopu DUP-a ,,Gornji Buraievidi ,,.

NARUCILAC PROCJENE:

OPSTINA TIVAT - DIREKCIUJA ZA IMOVINU -Direktor Rita MitroviéKontakt 067 65¢
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TRIISNA VRIEDNOST: . 3.807,00 €
PRAVNISTATUS: Ty Legalna nekretnina za  kat.parc
' © 311/2 SVOIINA je 1 | 1, dokje za
kat.parc.311//2 SVOJINA PO 2,
IZRADA: Proro&i¢  Vasilie , dipl. Inz. grad. b o,
Licenca br 45 od 2005 godine g g

Datum izrade:

25-28. MAJA 2017.god.




2. REZIIME PROCJENE Str.4

Potpisom ove procjene koju sam uradio neopozivo potvrdujem da sam uvidom ra licumjesta utvrdio da

predmet ove procjene upravo nekretnina navedena U ovoj identifikaciji.

L0|>§n PODACI:

brojpredmeta:

datum izrade:

Narucitelj procjene:

10-05 2017 od
24-04/2017-
Brojprocjenel0

24-29 05 2017.
RITA MITROVIC dipl prav

Sifralokacije: IemPut

Kontakt : 067 659 959
lEENTIFIKACIJA:
Katarstarska opitina:  K.O. Bogisici |
List nepokretnosti broj:  LN67 za kat parc 319 | LN 605 pod br. SL/ 2017 od 24.04.2017 godine .

Oznaka etazir. jedinice:
Broj kat. parcele.:

Opis nekretnine :

Vigsnik nekretnine:

Nije uveden,objekat u-nije jo§ u izgradnji- na projektovanoj UP 106
319/2,319/3 1311/2 K.O.Bogiici | U povriin od 47 M2

Neplodno zemljiste ili Suma 3 kategorije na kome se freba graditi Porodicni
stambeni objekat

CRNA GORA -OPSTINA TIVAT kao Kiijent ) U CJELINIT/1 za kat.parc

FODAC! O NEKRETNINL

319 | Chapman Gail i Kenneth Hugh za po Y2 na k.p. 311

Drzava:
Grad/naselje:
Cetvrt/mjesto:

Ulica i kuéni broj:

Godina

Opste stanje:

lzradio:

izgradnje:

Crna Gora

TIVAT

TIVAT .BOGRICI |
GORNJI DURASEVICI

Nije zapoceta -Put probijen ranije a sada planiran iznad UP106

b.b.

Objekat se freba zapocet po formiranju UP106

Gradevinsku operative bira sam Investitor ~NIJE zapoceta gradnja

TRZISNA VRIJEDNOST:

3.807.00 €

81,00 eur/m2 nkp

‘ LEGALNI STATUS:

Objekat nije jos izgraden a nd zemijztu Nema tereta ni ogranicenja

l NAPOMENA:

Procjena se radi U ciliu kompletiranja UP106

|

Planiran je prilazni put vz UP 106 za izgradnju porodi¢nog objekta




3. NAZIV | SJEDISTE NARUCIOCA PROCJENE ........ccoormirrssssmssrrereersereens Str. 5

Narucilac izviestaja je OPSTINA TIVAT - Direkcija za imovinu i zastupanje  na Trgu Magnolija br 1-Tivat.

3.1 NAMJENA PROCIJENE

Svrha izrade procjene objekta- nepokretnosti predstavija odredivanje trzisne vrednosti ~zemljista u cilju
reSavanja mirnim putem imovinsko-pravne odnose isplatom naknade za zauvzeto zemljiste .

Dana 24.06.2017 godine dobio sam nalog za izradu Procjene predmetnog objekta zemljista za formiranije
UP106 evidentiranog u LN 67 i LN 605 u povriini 47 m2. u KO Bogisici | u Tiviu. Na osnovu prezentovane
dokumentacije sam izvriio pregled kostanja zemljista na sajtovima Agencija za nekretnine za Bogiiice
lokalitet Gornji Buradevidi.

4. PODACI O NEPOKRETNOSTI
4.1. Naziv i adresa vlasnika

Predmetno zemljiste je nekategorisani put na CRNU GORU —OPSTINA TIVAT u cjelini 1/1 koji s
vodi kao kat.parcele 319/2 i 319 /3 ,dok je 311/2 zemljiste koje se vodi kao uma 3 kateg
upisano na po Y2 na ime supruznika Chapman Gail i KennethHugh .

4.2 Naziv i vrsta objekta Predmet procjene vrednosti su kat parcele 319/2,319/3i311/

u naravi nekategorisani put u povrsini 40,0+ 1,0 m2 ,i kat parc 311/2 koja se vodi kao 5u
3 klase, u KO Bogisici | u Tivtu . Isto je upisano u LN 671 LN 605 .

4.4 Adresa nepokretnosti

Objekat nekategorisanog puta je probijen- izgraden na zemijistu - lokaciji naselja u Go
Duradevicima —-KO Bogidi¢i | u Tiviu.Predmetno zemljiSte predstavlja dio zemljisSta u cilju
formiranja UP 106 . UrbanistiCka parcela 1046 je ukupne povrsine P=948,56 m2.
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5. ANALIZA FORMALNO PRAVNOG STATUSA | URBANISTICKI PARAMETRI

Predmetna nepokretnost -je zemljiste povriine P=47 m2 koje se vodi kao zemljista iz LN 6/
LN605 u KO Bogiici | u Tivtu ,na lokalitetu Gornji Buraevi¢i.Sacbacajnica je blizu a i
aerodrom Tivat. Objekat nije zapocet sa izgradnjom.Zemljiste je bez tereta i ogranicenja.

6. TEHNICKI OPIS NEPOKRETNOSTI

- Namjena i moguénosti promjene namjene

Objekat —zemljiste je oznake UP 106 kao urbanistiCka parcela za stanovanje sa propisan

parametrima iz Urbanistickog Plana "Gorniji Derasevici * i to :
Povrsina UP Povrsina  BGP m2 Indeks Indeks Spratnost  Namjena
Prizemlja Zauzetosti  lzgradenosti

948,56 190,00 379,00 0,20 0,40 P+1 Stanovanje




6.3 Uskladenost sa zakonima rizik od poplava i seizmicka dejstva,
ostali zdravstveni i bezbjedonosni rizici

LOKACIJA objekata isamog puta nie ugrozena poplavama.Objekat se mora projektovatir
IX zonu Mercalijeve skale. Obzirom da se lokacija nalazi u gradskom naselju u kome nema
aktivnih proizvodnih ili | ndustrijskih postrojenja ,smatram da ne postoje bezbjedonosni |
sdrastveni  rizici za Klijente niti za bududi objekat.Predpostavijam da e se objekat graditi
skladu sa vazeéim propisima aseizmickog projektovanja i praviima struke koji su definisani
shodno pripadajucoj zoni seizmickog rizika (konkretno je IXzona MCS). Gradnju planiranocg
Objekta na up106 izvodit Ce lokalna gradevinska firma koju &e izabrati viasnici - strani
Investitori viasnici  obliznjih kat. parcela311i318u K.o.Bogilice | .

7.0PIS LOKACIJE - MIKROLOKACLIA

Objekat koji je zapocCinje sa izgradnjom planira se izgraditi po uslovima iz vazeceg DUP-
za , Gornje Durasevice" . Objekat-zemljiste je udalieno od mora cca 500 m1 iod cenfra
naselja . U POGLEDU INFRASTRUKTURNE OPREMLJENOSTI LOKACIJA OBJEKTA NIJE DOBRO
INFRASTRUKTURNO OPREMLJENA.(Prilazjavna rasveta telefon | septicka jama tj objekti nisu
prikljuceni na gradsku kanalizaciju.Saobracajna infrafrastruktura je u blizini -magistraini put
Tivat —LUSTICA kao | aerodrom Tivat je udalien manje od 10km.

8.SVRHA PROCJENE

Svrha ove procjene i analize je da se utvrdi TRZISNA VRIJEDNOST predmetne nepokretnosti-zemijista.

Procjena se radiu svrhu formiranja urbanistiCke parcele UP106 radi izgradnje stambenog objekta.

Vriiednost iz ove procjene je vazeca od 30.05.2017. kao datuma izrade izvjestaja i predmet je generc

prefpostavkii ograni¢avajucih uslova koji su dio ove procjene.

U procesu izrade ove procjene procjenitel] je:

- izvriio obilazak predmetne nepokretnosti prvi put 24.05.2017 godine

- provjerio relevantna dokumenta ( podneske | viasnost )

- sproveo istrazivanje trzista nekretnina za slicne nepokretnosti za naselje KO Bogisi¢i| -Tivat .
primjenio korekcije na uporednim nepokretnostima na istom lokalitetu TIVTA.

- ispitao uslove trzista i analizirao njinov mogudi efekat na predmetnu nepokretnost

9. FUNKCIJA PROCJENE

Funkcija ove procjene je da obezbijedi neophodne informacije o trzisnoj vrijednosti predmetne
nepokretnosti u smislu infernog procesa donoienja odluka. Prema tome ova procjena se ne moze
koristiti u bilo koje druge svrhe i distribuirati tre¢im licima bez pisane saglasnosti procjenitelja. Rezultc
ove procjene | konsulfacionih usluga ne predstavija mislienje o pravi¢nostiili investicioni savjet I ne ir
ga posmatrati kao fakav.Ova procjena je uradena u skladu sa generalno prihvacenim standardimc

vrienja procjena.

10.DATUM PROCJENE

Nakon dobijanja zahtjeva | obavljenog informativnog razgovora dogovorio pregledi «

24.05.2017 godine dobio obavijest da mi je Ponuda prihvac¢ena | da mogu pristupiti izradi



Procjene. Nakon pregleda dostavljene mi dokumentacije za zemljiste sagledavanja stanja
(nije sacCinjene fotodokumentacije lokaliteta ) planske dokumentacije pristupio sam izradi
Procjene nepokretnosti zemljista pristupnog nekategorisanog puta uizgradnji - (koji je
evidentiran) u Listovima Nepokretnosti LN 67 i LN605 u  K.O. Bogidi¢i | .Planirani pristupni pu
je u lzgradniji | isti je probijena trasa od ranije zavrsena.Objekat kraka puta je povrsine za
otkup Pputa=40+1+6= 47,00 m2 na kat.parcelama 319/2,319/31311 /2 sve u KO Bogisici |
u Tiviu . '

11. STANDARDI VREDNOVANJA

Standard vrijednosti je TRZISNA VRIJEDNOST. Trzisna vrijednost je definisana kao: “Procijenjena vrijednost za koju
imovina trebalo da bude razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupca i spremnog prodavcce
koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije cdgovarajuce trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razic
i bez prisile “

lzraz TRZISNA VRIJEDNOST i termin FER VRIJEDNOST se zajedno pojavijuju u ragunovodstvenim standardima i kao
se smatraju kompatabilnim. FER VRIJEDNOST, kao raZunovodstveni koncept, je definisana u IFRS
(InternacionalniStandardi za Finansijsko Izvjestavanje) i drugim racunovodstvenim standardima kao iznos za koj
imovina moze biti razmijenjena il obaveza izmirena izmedu voljnih strana koje su djelovale u saznanju, razborito
prisile. FER VRIJEDNOST se generalno koristi za izvjestavanje o TRZISNOJ | NETRZISNOJ VRIJEDNOSTI u svim finansijst
izvjestajima. TRZISNA VRIJEDNOST imovine, kad moZe biti utvrdena, se tretira jednako kao i FER VRIJEDNOST.

12.PREDPOSTAVKE PROCJENE

Priie  nego se uradi bilo kakva analiza vrijednosti ,vazno je utvrditi odgovaragjucu pretpostavku oko vrednosti
nepokretnosti. Generalni koncept se moZe podijeliti u 2 kategorije vrednosti u razmjeni na parcijalnoj osnovi
vrijednost u upotrebi .Vrijednost u razmjeni predstavija radnju Kupca,Prodaveca | Investitora | inplicira vrednost ¢
kojoj imovina moZe biti prodata na parcijalnoj osnovi na ofvorenom frzistu.Vrijednost u upotrebi je vrednost
imovine posebne namjene | imovine kao integrisanog dijela postrojenja ili preduzeca,a izrazava dio kojim onc
doprinosi funkciji | profitabilnosti postrojenja ili preduzeca.

Ove dvije predpostavke mogu imati znacajan uticaj na rezultate procjena.

Za potrebe ove procjene kao | viednovanje navedene nepokretnosti koristice se predpostavka vrijednosti u
razmjeni —parcela.

13. METODOLOGIJA PROCJENE
13.1 Metoda uporedivanja vrijednosti-komparativna metoda na otvorenom trZistu za zemljiste i stanove

- Trzisna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla posticina frzistu u onom trenutku u kojem se
sprovodi procjena, uobicajenom poslovnom prometu nekretnina saglasno pravnim odredbama, Cinjenicnim
svojstvima | narod&itim osobitostima, a isklju¢ujuci uticaje posebnih, trZisno nemijerljivin odnosa.

Pri proracunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o frenutnim kretanjima vrijednosti
nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva,

Utvrdivanije trzigne vrijednosti predmetne nekretnine izvideno je na temelju pregleda nekretnine na licu mjestai
prikuplienin podataka.

Procjena je izradena uvidom u fotokopije vliasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobijene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto |
odgovaram. Proracun se sprovodi metodama usvojenim za potrebe utvrdivanja vrijednosti

nekretnina - Troskovnom metodom, uporednom metodom i/ili prinosnom metodom, zavisno
vrste nekretnine i njenih specificnosti.Pored budeceg planiranog objekta prolazi prilazni  puf
sa kojeg imaju prikljuCenje do glavnog puta .



redmeto zemljiste i pristupni putu izgradnji je upisan U predmetni dostavljeni mi Listovi
nepokretnosti 67 i 605 jer je u izgradnji @ vodi se na Crnu Goru -Opstinu Tivat . lzvrseno je
istraZivanje trZista kostanja zemljista na lokalitetu Bogisi¢a u Opétini Tivat za period April | Mc
2017 godine u sklopu prilozene ANALAIZE CIJENA , kako u ponudi tako | prometovanih stane
na sliénoj (istoj) lokaciji - sada za lokalitet TIVIA _Boaii§ica __, a sve v cilju dobijanja realne
trzisne vrijednosti m2 zemljista po namjeni za stanovanje manje gustine (SMG ).

Za analizu cilena zemljista korisCene su i internet ponude agencija za promet nekretnina vod
raduna da nekretnine nijesu predugo u ponudi, date u prilogu. Poaledai prilog Analize tr7istc

14. OPIS | OPSTI PODACI NEKRETNINE + LEGALNI STATUS + DOKUMENTACIJA U PRILOGU

Objekat na zemijistu ¢e se legalno zapocet sa izgradnjom,prijavom gradilista  kod nadleznih inspekcija Ops
Tivat. lzvodaé radova | Nadzorni organ trebaju u skiadu sa zakonskom procedurom zavriiti predvidene postu

prijave | primjene predvidenih propisa na izgradniji objekta na UP1 06 .Iste bira Investitor —ovdje strain drzavijani.

s Klijent pribavio novi LN 605 i 67 koje mi je dostavio uz Zahtjev za dostavu Pont
broj$l od 24.04.2017 godine.

o KOPIJA KATASTARSKOG PLANA za kat.parcele 319/2i319/3i 318 KO Bogisici |.
IZVOD |Z DUP-A Gornji Duraseviéi -

Napomend .

1.)Da zemljiste upisano kao nekategorisan putje upisan u Listu nepokrentosti LN67 .

2.) NE POSTOJI TERET i zabiljezbe od ranije na predmetnu nepokretnost.

PROQJENJNAC ;
PROROCIC VASILIJE dipl .ing.grad,

procjenitel] tehnicke struke

Licenca br 45 / 2005 god




