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' PLAN NAMJENA POVRSINA | DISTRIBUCIJA SADRZAJA, list br. 8

Za kat. parc. 3358 KO Tivat
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Stanovanje

kolektivno stanovanje

individualno stanovanje
stambeno poslovni objekti
objekti individualnog stanovanja

Poslovanje

privredno poslovanje
administracija
trgovina

uprava

posta

turizam

ugostitel jstvo

Zdravstvo
dom zdravijo

Skolstvo
osnovna 3kola
srednja $kola
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Kultura

dom kulture
ljetnja pozornica
galerija

Vjerski ob jekti
parohijski dom
crkva

Sport i rekreacija
gradski park
sportski teren

Komunalni ob jekti
kapelica
trafostanica
parking

araza
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Postupajuci po zahtjevu Direkcije za imovinu i zastupanje Opstine Tivat broj:
0604-460-148/3 od 13.09.2017.g.,0bisao sam nepokretnosti prema specifikaciji koju
je podnosilac zahtjeva dostavio u prepisu lista nepokretnosti br.1007 KO Tivat za
li¢ne potrebe i o tome sacinio slededi:

IZVJESTAJ
Nepokretnost €ini :
1.Zemljiste, povrSine 634,00 m2, koje se nalazi na KP 3358 KO Tivat.
Suvlasnici zemljista su :1)Opstina Tivat u iznosu od P=258/634x634=258m2 ;
2)Mestrovi¢ Pavle u iznosu od P=376/634x634=376m2 .
Dokaz vlasni$tva : LN 1007 KO Tivat.

OPIS NEKRETNINE

Predmetna parcela se nalazi u ulici ,,21.novembra®,u naselju Tivat Centar,u
Tivtu.Ovo podrudje je urbanizovano i nalazi se u zahvatu DUP-a,Tivat
Centar“.Prema predmetnom DUP-u predmetna parcela pripada Anketnoj zoni A,
Urbanisti¢ka parcela broj 106,namjene individualno stanovanje,indeksa zauzetosti
0,26;indeksa izgradenosti 0,67;max povrsine pod objektom 166,00m2;max BGP
428,00m2 i max spratnosti P+2+Pk.

Parcela se nalazi u centru Tivta,ispod Jadranske magistrale i udaljena je cca
200m od mora vazdusne linije.Na njoj se nalaze porodi¢na stambena zgrada
1,povrsine u osnovi 132m2,spratnosti P1,dvije pomo¢ne zgrade,pomocéna zgrada 2,
povrSine u osnovi 29m2,spratnosti P i pomocna zgrada 3, povrsine u osnovi
7m2,spratnosti P i dvoriste povrsine 466m2.Parcela je ogradena zidom od
betonskih balustera.Ulazna kapija je od kovane ograde.Parcela je dijelom
betonirana,a dijelom zelena povrsina.Sa parcele nema pogleda na more.Na
susjednim parcelama su izgradeni objekti namjene kolektivno stanovanje
spratnosti P+3.0vo podrudje je opremljeno komunalnom infrastrukturom.

Predmetno zemljiste pripada I zoni i visina naknade za stambene objekte,prema
Odluci o nadoknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta koju je doni-
jela Skupstina Op3tine Tivat dana 06.07.2015.g.,iznosi 103,20 do 172,00 € /m2 neto
povrsine objekta, zavisno od veli¢ine objekta.

PROCJENA VRIJEDNOSTI I OPIS METODE

Trenutni nivo potraznje na trziStu je u padu.Postoji odredena potraznja za
parcelama koje su urbanizovane,koje imaju dobru lokaciju i na kojima mozZe da se
radi tehni¢ka dokumentacija (gradevinska dozvola) i odmah gradi.



9.
U definisanju procijenjenih vrijednosti nekretnina,polazilo se,prije svega,od
propisa koji se primjenjuju u Crnoj Gori,usvojene Metodologije i uputstva od
strane UdruZenja procjenjiva¢a Crne Gore,uporednih analiza Kretanja cijena
nekretnina na trZiStu Crne Gore iz baze podataka sa kojima je raspolagao
autor,podataka CB Crne Gore,Monstata, agencija za nekretnine i dr.

Trzisna metoda je zasnovana na procjeni vrijednosti gradevinskih objekata i
zemljiSta na osnovu trzi$nih cijena nekretnina.Koriste se podaci o vrijednostima
koje se formiraju u prometu na lokalnom trZiStu za identi¢ne ili uporedne
nekretnine.Po ovoj tehnici trzisSna vrijednost gradevinskih objekata obuhvata sve
elemente izgradenosti koji obezbjeduju potpunu funkciju objekta,kao i vrijednost
pripadajuceg zemljiSta,cjelokupnu infrastrukturu, atraktivnost lokacije i
viSenamjensku moguénost koriSéenja prostora.

TrziSna vrijednost se prema EVS 1(Evropskim standardima za procjenu vrije-
dnosti) definiSe kao“procijenjen iznos za koji sredstvo moglo da se razmijeni na
dan procjene vrijednosti izmedu zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodav-
ca,u transakciji izmedu nezavisnih i nepovezanih strana,posle dogovarajuceg mar-
ketinga,pri ¢emu su strane posjedovale dovoljno saznanja,te djelovale razumno i
bez prinude.*

Usvaja se metoda uporedivanja prodaje(trziSna metoda) kao primarna metoda
za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina.Koriste se podaci o
vrijednostima koje se formiraju u prometu na lokalnom trzistu za identiéne ili
uporedne nekretnine.Po ovoj tehnici lokacija je jedan od najvaznijih faktora
vrijednosti.

TrziSna metoda je zasnovana na predpostavei da je pladen iznos za sli¢nu
nepokretnost i da bi taj iznos opet platili.Ova metoda se koristi kod skoro svih
procjena i ona je po pravilu osnovna tehnika. Koriste se podaci o vrijednostima
koje se formiraju u prometu na lokalnom trziStu za identi¢ne ili uporedne
nekretnine.Po ovoj tehnici lokacija je naj¢eS¢e jedan od najvaznijih faktora
vrijednosti.

Komparativne vrijednosti :

1) ZemljiSte, povrsine 194,00 m2, koje se nalazi na KP 2244 KO Tivat, I zona,u
zahvatu DUP-a,, Tivat Centar“, udaljeno od mora vazdusnom linijom 237m,

prema odluci Skupstine OpStine Tivat broj:0304-463-315 od 29.10.2016.g.,cijena
51.313,00 € ; jedini¢na cijena264,50 €/m2 ;

2) Zemljiste, povrsine 73,00 m2, koje se nalazi na KP 2255/1 i 2255/2 KO Tivat, 1
zona,u zahvatu DUP-a,, Tivat Centar“,udaljeno od mora vazdusnom linijom 244m,
prema odluci SkupS$tine Opstine Tivat broj:0304-464-102 od 14.03.2017.g.,cijena
17.520,00 € ;jedini¢na cijena 240,00 €/m2 ;
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3) Zemljiste, povriine 78,00 m2, koje se nalazi na KP 3341/2 KO Tivat, I zona,u
zahvatu DUP-a,, Tivat Centar“,udaljeno od mora vazdu$nom linijom 253m,prema
odluci Skupstine Opstine Tivat broj:0304-463-178 0d28.06.2016.g.,cijena 20.670 €;
jedini¢na cijena 265,00 €/m2 .
Prosje¢na trzi$na vrijednost zemljiSta koje se nalazi na sli¢nim lokacijama kao i

procjenjivana nekretnina zemljiSta iznosi :
Vpr=(264,50+240,00+265,00)/3=256,50 €/m2 .

Uzimajuéi u obzir postignute cijene u prometu zemljista na slicnim lokacijama,
kome pripadaju predmetne nekretnine,i imaju¢i u vidu mali indeks izgradenosti
koji iznosi 0,67(za druge parcele je 1,0 do 1,2) i namjene individualno stanovanje
prosjeéna trzisna vrijednost komparativnih nekretnina se umanjuje 20% iona
iznosi : V= (1,0-0,2) x 256,50 €/m2 = 205,20 €/m2 .

Uzimajuéi u obzir sve ove ¢injenice usvaja se trziSna vrijednost za zemljiste
povriine 634,00 m2, koje se nalazi na KP 3358 KO Tivat u iznosu od:

Vu = 634,00m2 x 205,20 €/m2 = 130.096,80 € .
Slovima:stotridesethiljadadevedesetsest eurai 80/100.

Trzi$na vrijednost zemljiSta &iji je vlasnik Opstina Tivat povrSine 258m2,koje se
nalazi na KP 3358 KO Tivat iznosi :
Vu =258,00m2 x 205,20 €/m2 = 52.941,60 €.
Slovima:pedesetdvijehiljadedevetstocetrdesetjedan euro i 60/ 100 .

Trzisna vrijednost zemljista &iji je vlasnik MeStrovi¢ Pavle povriine 376m2,koje
se nalazi na KP 3358 KO Tivat iznosi :
Vu =376,00m2 x 205,20 €/m2 = 77.155,20 €.
Slovima:sedamdesetsedamhiljadastopedesetpet eura i 20/100 .

Tivat, 07. 10 . 2017 . godine Vodeci procjenjivaé

M}@E@bpadié, dipl.ing.grad.
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