S.0.TIVAT KOPIJA PLANA BR.PRILOGA:3 a
K.O.PURASEVICI R=1:1000 BR.PREDMETA:P.609/16
Preklop katastarskog plana, faktickog stanja i Austrougarske karte
Prikaz detaljnih ta¢aka, uslovnih koordinata i povrs$ina $rafurom

78922

Crne linije — Katastarski plan
Crvene linije — Fakticko stanje
Zelene linije — Aust.karta

VJESTAK-GEOMETAR:
BOSKO RSTO

Tivat:Februar 2017.god.
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‘1 L.

!

sl ] MAR sl L ihe

Po nalogu suda u predmetu kod sudije Mari¢ dobio sam’ néToE Rjesenjem od
28.12.2016 godine da izvr§im procjenu trZisne vrednosti predmetne nepokretnosti
zemljista koje se vodi kao kat.parc.696 K.O.Purasevici | u OpStini Tivat na nekih 300 m1
udaljena od mora i obale Kalardova a imajuci u vidu odredbu Zakona o eksproprijaciji .

U predmetu parnice suprostavljene stranke su:

TuZioc : Biskupski ordinarijat Kotor -Crkva Sv.Eustahije Dobrota ,koga zastupa
punomocénica Jovanka Paskovi¢ ,advokatica iz Kotora

TuZzena : OPSTINA TIVAT koju zastupa Direkcija zaimovinuiz Tivta.

Sa Sudom sam ranijetj 16.12.2016 godine u 13 &asova izlazio na teren i sagledao teren
i zemljidte kada sam i sadinio par fotografija koje dajem u Prilogu ove Procjene. Na
osnovu izlaska na teren i na osnovu mjerenja na terenu vjestaka geodetske struke i
njegovog nalaza , kao i uvid u dostavljenu dokumentaciju ,dajem sledeci

NALAZ

ZA DOBIJANJE TRZISNE VREDNOST! predmetne nepokretnosti naterenu Brdista -
NA LOKALITETU Novog groblja Opstine Tivat a odnosise na zemljite koja pripada
K.O.Durasevi¢ima ito:

-kat.parcela br 696 K.O.Buradevi¢éi po novom premjeru odgovara ranijoj cest.zemlje
1549 K.O.Mréevac a koja je evidentiranau LN 157 u povrsini P=3.460,00 m2 dok je
za pristupnu saobraéajnicu zauzeto 1.080,00 m2 od kat.parcele.

Korisnik: KORISNIK nm m{ i

Datum i vrijeme Stampe: 24.02.2017 11:09

\Vrijednost i

PODRUCNA JEDINICA
TIVAT

Datum:24.02.2017 11:09

KO:  DURASEVICI




LIST NEPOKRETNOSTI 157 - PREPIS

Podaci o parceli

: ; s Plan . Potes ili Nadin koris¢enja - 2
Broj/podbroj|Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Povrsina m*|P
5 0 151 BRDA Nekategorisani putevi 506

_—
———————— =
== T

==

686 0 125 RADOVO Nekategorisani putevi 718

693 0 i RADULOVO Nekategorisani putevi 589
696 0 ﬁ RADULOVO  |Nekategorisani putevi | 3460 |1

710 0 z PENOVO Nekategorisani putevi 424

e
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim
PPST[NA TIVAT Svojina 1/
Podaci o teretima i ograni¢enjima
Broj/podbroj Broj zgrade |PD| Redni broj Nacin koris¢enja Datum upisa Opis pra
5 0 1 Nekategorisani putevi 29.03.2001 Morsko dobrc
— b
=—
¥ W
e ey

696 0 1 Nekategorisani putevi 29.03.2001 Morsko dobrc
710 1 Nekategorisani putevi 29.03.2001 Morsko dobre¢




Na licu mjesta sam sacinio fotodokumentaciju kao i izvréio pojedinana mjerenja koja Cu
navesti dalje u Nalazu. Fotodokumentacija kao Prilog ¢e biti sastavni dio mog Nalaza.

RADILOVO

4




Fotodokumentacija kao Prilog ¢e biti sastavni dio mog Nalaza. Na osnovu proucavanja spisa predmeta,
urbanisti¢ke dokumentacije za KO Buradeviée | —Tivat ,pregledom stanja objekta na terenu , izvriio mjerenja na
terenu ,sagledaoi stanje objekata na terenu i njihove odnose u prostoru u cilju 3to adekvatnijeg sagledavanja
i davanja misljenja stvarnog stanja u vezi dobijenih zadataka od strane Suda da se izjasnim §to i u nastavku

slijedi.
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Plan namjene povriina: opste kategorije

Muzso00 | | Prostorno-urbanistifki plan

: | | ine Tivat 2020 L
Legenda: Opéte kategorije namjene povrima: | 1 Olﬂtl!'l )
888¢ .rpics Opiline povriioe naselia I E firo auitud m:nm l
b (| Lt bn ] _ﬁﬂhmmﬂe i
1 H | * Tivat *
| Sumske povriine il mmw' i
i e : | 1 Worndn Perrovié
~—-=- pranica Morskog dob -\ﬁlnbpmm |
. i | o
@ primjenivaie se DSL po ussajaniu [:] astale prirodne poveine 1 Y Lt e
7777} Kompleks Luitics Develop: povrdine tehnitke infrastrukinre L i
Lo ——a mogude su promjene lokacija v | L 1 Olalivase prestors
pusedinih narejena posriing, a | zafti‘ens prirodna dubra || v, i hiph s
u olnviru programa definisanog, : o ; ‘ By Ve Mentracpre dna s

¥ DUP-ovima za to podrudje

Na osnovu svega navedenog obradom podataka dajem slede
korié¢eno kao prilazni put lokaliteta novog groblja skretanjem lijevo puta na Kalardovu i pored same aerodromske

piste.

Zemljidte se koristi i dejelimicno izgradeno prilaznom saobracajnicom i kruZnim parkingom prije loakliteta novog
groblja Opstine Tivat poznatom ,Brdiste , Na saobracajnici koja je asfaltirana na samom prilazu parking prostora
sa lijeve strane uz sami put je izvedena konstrukcija prilazne rampe koja se koristila za opravku vozila. Prostor nije
atraktivan i ne moze se smatrati kao zemljiste nas komje moguce stvarivanje prihoda od turizma,pa i prihoda od
poljoprivrede s obzirom na vrstu zemljista koje je sagledivo i bez detaljnih hidrogeoloskih ili geotehnickih
istrazivanja. .Zbog toga se ne moze uzeti podatak koji je dobijen obradunom i treba ga umanjiti na osnovu
poredjenja sa sli¢nim situacijama. Zemljidte nije nagnuto a to je za ovo podrugje bez velikog procenta kamenjara

,obraslo rijetkim primorskim rastinjem.Najblize se moZe okarakterisati kao %uma IViV klase ,sa djelovima

klasi¢ne makije. lzgled zemljidta se sa fotografija iz Priloga moZe sagledati.



Zemljiste nije nagnuto a 5to je karakteristicno za ovo podrucje bez velikog procenta
kamenjara ,obraslo rijetkim primorskim rastinjem. Najblize se moZe okarakterisati kao
Suma ViV klase,sa djelovima klasi¢ne makije.

Izgled zemljista se sa fotografija iz Priloga moZe sagledati.

Potrebno je voditi ratuna o danadnjoj vrijednosti ovakvog zemljista koja na trzitu moie
biti visoka.

Ali u praksi se sve dobijene cijene m2 zemljista u sluc¢aju namjene sa puteve i
infrastrukturne vodove se vrednost umanjuje od 25 do 30 %. | 5to je praksa u Opstini

Tivat.

Obradun ée biti izvrsen na osnovu metode za odredjivanje vrijednosti zemljiSta u
turistickim naseljima na prmorju koja je objavljena u SLlistu RCG,broj 71/04 | koju koristi
Uprava za nekretnine CG prilikom odredjivanja vrijednosti zemljiSta.Prikaz obracuna sa
svima parametrima od znacaja ¢e biti dat u nalazu.

PRIKAZ OBRACUNA:
V=[(atcte)-g]xyxk«xr
Gdjesu:
a — bodovi po osnovu lokacije na osnovu veli¢ine naselja - 50
¢ — bodovi na osnovu komunalne opremljenosti naselja - 11

- na osnovu priklju¢ka na gradski vodovod -0

naosnovupriklju¢kanaelektromrezu — 8
naosnovuprikljuckanatelefonskumrezu - 3

e — bodovinaosnovuizgradjenihsaobra¢ajnica — 4
- poosnovuizgradjenihpristupnihputeva — 4

g — bodovinaosnovuveli¢inegradjevinskogzemljista — 5
y — bodovinaosnovuudaljenostilokacije — 0,140
k- konstantakojaiznosi 15 €

r — korektivnifaktor —1,70

V=[(atc+e)-g]xyxkxr
V=[(50+11+4)-5]x0,140x 15x 1,70

V=214,206 /m?*. Ovaj metod nije viSe prihvatljiv i neéu ga uzimat u razmatranje.



PRORACUN KOSTANJA CUENE M2 (zemljita) U DURASEVICIMA

Na osnovu analiza prikupljenih podataka iz SO Tivat i Uprave za nekretnine kao i
podataka iz Monstata za cijenu ko3tanja kvadrata prezentovat ¢ui dati prikaz i misljenje
u vezi njih. Cijena kostanja m2 se generalno smanjila i iznosi:

- zaCGsa 1.081,00 na sada 975 €/m2 (umanjenje 12,5%) gdje je cijena gradenja
502 €/m2.(Dato u Prilogu 3. )

Cijena prosjetna ko$tanja m2 stambenog prostora iznosi ovdje 616,06€/m2 3to
smatram neta¢nim i ne bih uzimao u razmatranje jer su cijene m2 stambenog prostora u
blagom porastu samo u Opstini Tivat poslednjih godina.

Cijena kvadrata zemljita u K.0. DPURASEVICIMA -LOKALITET Brdista iznosi :

OBRACUN VREDNOSTI ZEMLJISTA

PriodredivanjuvrijednostizemljiStavodilo se racunao :

- postojanjukvalitetneprostorne regulative kojaobradujenamjenuzemljista

- komunalnojopremljenostiiizgradenostiinstalacije

- moguénostipristupazemljistima

- bliziniostalihobjekata, prometnicai infrastructure

- veli¢inamazemljidta , tekompletnojizgradenostisiregpodruéja

- ponudiipotraZnjizazemljiStemnapredmetnimlokacijama

Obracun seradinaosnovuformule |to:

V= (a-b)x yx kxr

Gdjesu a - bodovi na osnovu velic¢ine naselja a za Tivat ...50
b - bodovi na veli¢inu gardevinskog zemljidta —-ovdje ga nema - 19
y- bodovi na osnovu udaljenosti lokacije (udalien 0,3 km od obale Kalardovo ) - 0,048
k — konstanta koja iznosi 15 €

- korekcioni faktora iznosi za Tivat 2,20 aza Kotor 1,80

V= (50 -19,0) x 0,048 x15x2,20 = 49,104 € /m2

C=P x V= 108200m2 x 49,104€/m2 = 53.130,53 €
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15.PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
15.1. ZEMLJISTE kat parc. 696 KO Buraseviéi I/ KOMPARATIV}
METODA-UPOREDENJA VREDNOSTI /

U postupku procjene predmetne nepokretnosti , kori§¢enjem metode uporedivar
prodajnih cijena viSe dovoljno uporedivih nekretnina , U konkretnom slué:
zemljiste na mikrolokaciji nekretnine — BRDISTA —TIVAT , kroz uskladivar
uocenih razlika analiziranih nekretnina, tj. kroz raunsko usaglagavanje razlika
bitnim elemenatima koji odreduju cijenu uporedjivanih nekretnina procjenitelj donc
zaklju¢ak o cjeni koja bi se za predmetnu nekretninu mogla postiéi na trzistu.

Kod analize trZista prodaje stanova na mikrolokaciji predmetne nekretnine trzig
prodaje gradevinskog zemlji§ta i u susjedstvu Jizdvojene su parcele kao dovolj
uporedive sa predmetmom koja je predmet procjene:

- ll. Provjerom trZisnih cijena kvadrata za lokalitet Brdiita -Purafevica
pronadenih na sajtu Agencija za nekretnine u zavisnosti od udaljenosti od
mora,puta (provjerom oglasa sa sajta nekretnina Realtica oglasa ) kontrolom
dobijam vrednosti : 269,23 , 123,67, 323,23 i 262,34 €/m2.

Osrednjena trZisna vrednost biiznosila : C osr = 244,62 € /m2

povrsina Vrsrta Urbanistiéki Cena (€) Jediniéna
Adresa parcele (m?) trasankcije parametri cena (€/m?)
komparativa
c1 123 m2 sa ponuda Izgradene 3 126.000,00€ 269,23
Objektom 1 etaze P+1+Pk
povrsine
117 m2
c2 300,00m2 ponuda Od mora udalien | 37.000,00€ 123,67
sa objektom 500 m1
P=49,0m2
c3 495,00 m2 ponuda Udaljen od mora | 160.000,00€ 323,23
sa dobrim
pogledom na
more sa sprata
Urbanizovan P+2
c4 6.480,00 ponuda Urbanizovanprvi | 1.700.000,00 262,34
red do mora. €




,odobreni turisticki
kapaciteti za
gradnju Parcela

ima prilaz,vodu |

struju
Predmetna 1082,0 m2 Nekategorisani
parcela putevi acca

500m1 od mora

Pozicija Podaci o komparativima
c1 Cé c3 c4
Lokacija Brda 500 m1 od BuraSeviéi 700m1 Siri reon Ostrva Puraseviéi Obala
mora | plaze od mora i plaze Cvije¢a vige od 20,0m1 od mora
Kalardovo Kalardovo 1km udaljen od
mora-plaze
Prodajna cena
koja se trazi
269,23 123,67 323,23 262,34
Korekcija po
vrsti
transakcije 0,650 386,75 0,750 468,75 0,850 466,65 0,88 450,00
Povrsina 117,0m2 300,0m2 495,0m2 6480,00m2
Korekcija
povrsine 0,20 23,40 0,35 105,0 0,55 272,25 1,40 9.072
Datum
kupoprodaje
02. 2017 02 -2017 02.-2017 02 -2017

Korekcija po
datumu

1,00 117,0 1,00 123,67 1,00 323,23 1,00 262,34
Jediniéna cena | 0616x 269,23=166,02 107,06 258,58 206,82




KOMPARACIJA

KOMPARATIV KOMPARATIV KOMPARATIV KOMPARATIV
C1 cé C3 C5
Pozicija Udeo
Predmetna Predmetna Predmetna Predmetna
nepokretnost je nepokretnost je nepokretnost je nepokretnost je
Lokacija 40% 75 68 0.50 0,96
koeficijent
izgradenosti
25% 100 85 100 100
Pristup 15% 80 65 60 95
I1zlozenost 15% 95 95 S0 98
Parking 5% 90 65 30 85
Uskladivanje 100% 91,25 77,50 70 94,50
CENA 166,00 82,97 181,006 195,44
Sratunata jedini&na cena 138,98€/M2 82,97 min 195,44max

Analizom trZi§ta dovoljno uporedivih zemljista , na predmetnoj lokaciji u Brdistima , doslo se dc
najnize i najvisotije cijene. Cijena koju je moguée posti¢i u datom trenutku na treistu se sastoji oc
opsega koji €ini donja granica trzi§ne vrijednosti, realno o&ekivana trziéna vrijednost i maksimalnc
oCekivana trzi$na vrijednost.

Donja granica trziSne jediniéne vrijednosti nepokretnosti iznosi 82,97€/m? i pretstavlja cijenu koju
je sa velikom izvie$no$éu moguée postiéi na trzistu u kratkom vremenskom periodu sa vec¢inom
kupaca.

Maksimalna ocgekivana trzisna jediniéna vrijednost nepokretnosti iznosi 195,0 €/m? i pretstavlja
cijenu koju je sa ograni¢enom izvie$noséu moguce posti¢i u kratkom vremenskom periodu sa
malim brojem kupaca.

Realna ogekivana trzi$na jedini¢na vrijednost nepokretnosti iznosi 138,98 €/m? i pretstavlja cijenu
koju je moguce postiéi sa izvie$no$éu u razumnom roku sa veéinom kupaca tako da je ukupna
procijenjena vrijednost predmetne nepokretnosti:

S obzirom da se vrednost zemlji$ta uvecala izgradnjom saobracajnice za 25% to je realna cijena
na lokalitetu Brdista 104,24 € ..



I) NA  OSNOVU PRIBAVLJENIH SKLOPLJENIH UGOVORA O KUPOPRODAJI zA
PREDMETNI LOKALITET | TO zZA ZEMLJISTA BEZ OBJEKATA NA K.0.DURASEVIC
IDOBIJAJU SE CIJENE OD 50,006/M2 | 80,006/M2 PA Bl SE PRIHVATLJIVA CIJENA ZA
LOKALITET UZELA OD 65,00€/M2.

- Napominjem da sam 23.Januara drugi put bio u Upravi prihoda SO Tivat
za kontrolu sklopljenih kupoprodajnih Ugovora z alokalitet Brdista ali
sam nasao samo jedan sklopljeni Ugovoro poklonu u ovoj 2017 godini
sa brojem evidencije 03/11-01-2-/0028 od 17.01.2017 godine zaveden kod
Notara Rada Jovanoviéa UZZ 4/2017 u kojem je izvrSen prenos prava
svojine u obimu prava %2 n kat.parc.552 K:O:Puraseviéi | u LN491
potes Brda .ZemljiSte u naravi predstavlja livadu 2 klase u povrSini P=
385,0m2 .

Bez navedene cijene mi ovaj Ugovor ne koristi puno u izradi procjene. .

lll.) Na osnovu pribavijene presude Osnovnog suda u Cetinju | Odluke
predsjednika  Skupstine Opstine Tivat dobijena je vrednost  zemljista na
konkretnom lokalitetu Brdista | prometovana po prihvatljivoj cijeni . Naime od
presude koja je primliena 28.11.2016 godine a odnosi se na saobracajnicu koja
void do Brda | lokalieta novog groblja u oznaci L-42 gdje se dobila vrednost
zemljista preko kog je prosla saobraéajnica po cijeni od 90,00€.

Uzimajuci sve koriscene kriterijume | razne cijene po raznim Kriterijumima
osrednjenu realnu | praviénu —fer cijenu bih dobio

Czem = (104,24 +65,00 + 90,00 )/ 3 = 86,41 €/m2

Vrednost predmetne zemljiSne kat. parcele 696 K.O.Puradeviéi | . ranije se
vodila kao Cest. zemlie 1549 K.O.Mr&evac |. bi iznosila

V= 1.08200m2x 86,41 €m2= 93,499,23 €
ili slovima :

Devedeset i tri hiljade i &etiristotine devedeset i devet € i 23/1 00.



- Napominjem da sam 23.Januara drugi put bio u Upravi prihoda SO
Tivat za kontrolu sklopljenih kupoprodajnih Ugovora z alokalitet
BrdiSta ali sam nasao samo jedan sklopljeni Ugovoro poklonu u
ovoj 2017 godini sa brojem evidencije 03/11-01-2-/0028 od 17.01.2017
godine zaveden kod Notara Rada Jovanoviéa UZZ 4/2017 u kojem
je izvrSen prenos prava svojine u obimu prava 2 n kat.parc.552
K:O:Duraseviéi | uLN491 potes Brda -ZemljiSte u naravi predstavlja
livadu 2 klase u povrsini P= 385,0m2 .

Bez navedene cijene mi ovaj Ugovor ne koristi puno u izradi procjene. .

ll.) Na osnovu pribavijene presude Osnovnog suda u Cetinju | Odluke
predsjednika  Skupstine Opstine Tivat dobijena je vrednost  zemljista na
konkretnom lokalitetu Brdista | prometovana po prihvatljivoj cijeni . Naime od
presude koja je primljena 28.11.2016 godine a odnosi se na saobracajnicu koja
void do Brda | lokalieta novog groblja u oznaci L-42 gdje se dobila vrednost
zemljiSta preko kog je prosla saobracajnica po cijeni od 90,00€.

Uzimajuci sve koris¢ene kriterjume | razne cijene po raznim kriterijumima
osrednjenu realnu | praviénu cijenu bih dobio

Czem = (104,24 +65,00 + 90,00 )/ 3 = 86,41 €/m2

Vrednost predmetne  zemlji§ne kat. parcele 696 K.O.Purasevidi |
. ranije se vodila kao &est. zemlie 1549 K.O.Mréevac |. bi iznosila

V= 1.08200m2x 86,41 €m2= 93,499,23 €

ili slovima : Devedesetitrihiljade | éetiristotinedevedesetidevet € i 23/100.

NAPOMENA VJESTAKA br.1 :

Na osnovu dobijenih podataka od MONSTATA od 20.02.2017 godine za IV
kvartal 2016 godine cijene stanova u 1m2 u Eurima iznosi 616 €/m2 a ako se
uzme da je cijena zemljista 20%(do 25%max ) za lokalitet to bi se prosjecna
osrednjena cijena m2 zemljista za Tivat /navedeni kao “Ostali “ u tabeli u
PRILOGU BR 3. ove procjene i nalaza dobija vrednost zemljita od 123,20
€/m2 | ako se umaniji vrednost za izgradenu saobracajnicu koja je podigla
cijenu zemlji$ta | parcelama koje su neposredno uz nju —to se dobija cijena m2
zemljista

C zem prosj osrednjena = 123,20 x 0,75 = 92,40€/m2.

Analizom se sagledava uvecana cijena za nekih 6,93 % a s obzirom na
lokalitet se moze smatrati pribliznom.

NAPOMENA VJESTAKA br. 2 :

S obzirom das u predmetne nekretnine ipak u pojasu | morskog dobra | na
povoaljnijim lokacijama od predmetne koja je predmet spora Misljenja sam das u
cijene vece od trzinih | realnih za lokalitet Brda - Brdista pa ¢u koristiti
Komparativnu metodu za izraéunavanje m2 gradsko-gradevinskog zemljista
-Rezultat dobijen tom analizom bi trebao dati mjerodavnu vrednost cijene m2
zemljiSta .U nastavku dajem Procjenu kostanja m2 zemljista :



NEKRETNINE TIVAT - BRDISTA

Nekretnina br 1

14KTV, Na prodaju, dvojna kamena kuca - Brda, Opstina Tivat (C=525 €/M2 sa
zemljistem ispod objekta ( Czem obj = 126.000 /4 /117 = 269 ,23 €/m2))

Vrsta: Prodajem Kucu Podruéje: Tivat Lokacija: Durasevici Adresa: Tivat, Brda
Energetski Razred: A+ Cijena: £126.000 Spavacih Soba: 6 Kupatila: 3

Stambena Povrsina: 117 m* Zemljiste: 123 m* Parking Mjesta: 2 Od Mora (m): 500

Opis: Na prodaiju, dvojna kamena kuca, Brda, opstina Tivat. Kuca prestavlja dobru renting
invensticiju s obzorom da se nalazi na samo 500 m udaljenom od prelijepe pjescane plaze
Kalardovo.

Ova troetazna kuca ima isti raspored prostorija na sve tri etaze, koje su povezane unutrasnjim
stepenicam. Raspored prostorija: dnevni boravak, kuhinja, dvije sobe, kupatilo i balkon. Parki
prostor za tri vozila.

Cijena: EUR 126,000, dogovor.

Oglasio: RIVIJERA Herceg Novi Telefon: +382 67 316 067 Mobitel: +382 67 788 166
Kontaktiraj Oglasivaca

Nekretnina br 2.

Prodajem Zemljiste, Durasevici, Tivat, €37.100 veeeC=123,67 €/M2




Vrsta: Prodajem Zemljiste Podrudje: Tivat Lokacija: Durasevici Adresa: , Tivat, Montenegro
Cijena: €37.100 Zemljiste: 300 m?

Opis: Plac povriine 300m2, Purasevici. Plac se nalazi u blizini plaze Kalardovo. Na placu se nalaz
objekat povrsine 499m2. Mogucnost kupovine vece kvadrature (500m2)

Vise detalja na: http://www.montenegroreal.estate/?r...

Oglasio: Resido Montenegro Telefon: 0038269232566 Mobitel: 0038269146266

Kontaktiraj Oglasivaca  Google Karta

Osglas Broj: 1215815 (14160) Zadnja Promjena: 6 Nov, 2016

Tags: Nekretnine Duraevi¢i | Prodaja ZemljiSta Buradevici | Nekretnine Tivat | Prodaja Zemljis
Tivat

Nekretnina br 3.

Prodajem Gradevinsko Zemljiste, TIVAT, Tivat Podrucje C = 323,23 €/M2

Vrsta: Prodajem Gradevinsko Zemljiste Podrucje: Tivat Lokacija: Tivat

Cijena: €160.000 Zemljiste: 495 m* Od Mora (m): 700

Opis: Plac od 495m2 u Tivtu,nalazi se u sirem reonu ostrva cvijeca i od njega do plaze
kalardovo(plaza sa plavom zastavicom) ima par minuta laganog hoda. Neposredno uz plac se nal
struja i voda. Plac izlazi cijelom jednom svojom stranom na glavni put kroz naselje. Na placu je
predvidien objekat u osnovici 150 m2,p+2 sprata. Sa prvog | drugog sprata objekta bi se vidjelo
more dok na kontra strani plac ima cist i predivan pogled na Lovcen.

U neposrednoj blizini placa je predvidjena izgradnja vise hotelskih objekata i parcele na kojima
predvidiena gradnja vec su pokupovane od strane vise firmi medju kojima je tradeunique i
projekat je nazvan'sun bay".

Code: p9394

Viie detalja na: http://www.kaminnekretnina.com

Oglasio; AGENCIJA "KAMIN NEKRETNINE" Telefon: 00382 69-406-343 Mobitel: 00382 69-351-33:
Kontaktiraj Oglasivaca

Oglas Broj: 325085 Zadnja Promjena: 15 Jun, 2016

Tags: Nekretnine Tivat | Prodaja Gradevinskih Zemljista Tivat




Nekretnina br 4.

7ZTV, Na prodaju urbanizovan plac, Obala Djurasevica, Tivat C=262,34 €/M2

Vrsta: Prodajem Zemljiste Podrucje: Tivat Lokacija: Duraievi¢i Adresa: Tivat, Obala Djurasevica bb
Cijena: €1.700.000 Zemljiste: 6.480 m¢

Prvi Red do Mora

Opis: Na prodaju urbanizovan plac 6300 m2 iznad puta+180 m2 ispod puta u prvom redu uz more, u nasel
Obala Djurasevica, Tivat. Prelijep pogled na more, dobra putna konekcija i veoma atraktivna lokacija za
izgradnju turistickih objekta predstavljaju glavne odlike ovog placa.

Cijena: EUR 1.700.000, dogovor.

Oglasio: RIVIJERA Herceg Novi Registarski broj:
Telefon: +382 67 316 067 Mobitel: +382 67 788 166
Kontaktiraj Oglasivaca

Oglas Broj: 1198525
Zadnja Promjena: 1 Dec, 2016
Tags: Nekretnine Purasevi¢i | Prodaja Zemljista Durasevici | Nekretnine Tivat | Prodaja Zemljista Tivat




PROCJENA TRZISNE VREDNOSTI GRADSKOG GRABEVINSKOG
ZEMLJISTA LOKALITET U TIVIU - BRDA —-BRDISTA

Ova metoda prikladna je za , triigno orijentisane™ nekretnine koje uobiéajeno ostvaruju prihode  njihovi
uprvaljanjem. Obzirom na  vrstu nekretnine — ZEMLJISTE-NEKATEGORISANI PUT K.O. MRCEVAC | po DUP

Gradiodnice - u procjeni je koris¢ena UPOREDNA METODA proracuna vrijednosti nekretnine.

PRORACUN VRIJEDNOSTI UPOREDNOM

METODOM

UZORAK:
TIVAT -BRDISTA

TEMUJISTE  (STAMBENI PROSTOR)

Prosje€na frazena jedinién il

na sty (eur/ma2) RETAL sl
NIJE U stambenim UZIM ZONAMA 50,40 - 170,00
Prosjec¢na realizovana : 110,30
bodovi
PARAMETAR referentnanekretnina preporudliivraspon Procjenjivana nekretnin
LOKACIA Mikrolokacija / ( izuzetne
lokacije,urbane, prigradska,selo,blizina 10 5 - 8 6
industrije )
POLOZAJ (U odnosu na susjede 6 3 . 4 5
strane svijeta ,more klimatske faktore )
PO GLED (otvoreni
10 é - 10 5
pogled.panorama.pogled na more )
PRISTUP 10 6 E 10 8
BLIZINA JAVNIH USLUGA- SADRZAJA 5 2 - 5 3
KOMUNALNA OPREMLJENOST 5 3 ) 5 9
_(struja,voda.tele, kanalizacija,ikole itd )
VELICINA | ISKORISCENOST 5 2 = 3 4
MOGUCA IZGRABENOST |(izgradenost
- ot : 2 10 3 - 7 7
grad.Cest-kat.parc,visina | broj etaia )
KONFIGURACIJA ZEMLJISTA 5 2 - 3 4
IZGLED | OBLIK ZEMLJISTA 5 2 - & 4
EKOLOSKA PROCJENA LOKACIJE 2 2
VEGETACIJA 2 1
STANJE DOKUMENATA PROSTORNOG 5 5
UREBRENJA -Urbanisticki parametri
STANJE VLASNICKE DOKUMENTACIJE 5 5
ODNOS PONUDE | POTRAZNJE NA 10 7
TRZISTU NA ODREDENOJ LOKACII
KATASTARSKA IDENTIFIKACIJA 5 5
ukupno 100 71
koeficijentkorekcije : 0.71
procijenjeno 0.710 55,0 X - 4225210 €

1082,00M2




VRIJEDNOST NEKRETNINE po uporednoj metodi . b
(eur): 42.252,10 € /i

NAPOMENA :

UKUPNA TRZISNA VREDNOST ZEMLIJISTA PO RAZNIM KRITERIJUMIMA U POVRSINI OD Post= 1082,0m?2

Cijena m2 STANA za 2016 godinu po MONSTATU IZNOSI : 616,00 € /m2 A ZA ZEMLJISTE X 0,25 = 154,00 €/M2
Ukupno se trzisna vrednost ZEMLIJISTA nekategorisani putevi - dobija se

Czemput= 108200m2 x 1,25 (5506 X0,71 )€/m2= 42.252,10 €

Pz= AxBxC /100 = 52.815,125 €

Trzisna vrednost zemljista T.V.Z. = A(Max ciiena zemijista po m2 ne istoj ili slicnoj lokaciji - ...... 68,75 €/M2
ovdije za Brdista iznosi od 50,00€ do 60,00 €)

B - poviiina zemljistta u m2

C = BrOj DOAOVA oo, (71)

PA BI SE REALNA PRAVJ('INvA
CIJENA ZA LOKALITET BRDISTA

DOBILA NA IZNOS Pz=
(52.815,12 €+42.252,10€)x0,5=

47.533,61 €



16. ZAKLJUCAK | MISLIENJE PROCJENE

Na osnovu svega $to sam izlozio u elaboratu procijenjena trZidna vrijednost zemljist
povrSine 1082 m2 Klijenta datog u LN 157 kao kat.parcela 696 K.O.Zuraseviéi | koja odgovar
Cest zemlje 1549 za K.O.Mréevac .. a vodi se kao nekategorisani putevi
Objekat pristupnog puta je izgraden na  kat.parc 696 od strane TuZenih —Opstine Tivat a sac
evidentiran  kroz DUP Burasevica je predviden kao saobracajnica u naselju uoznaci L - 42 .

Na dan 25.08.2016 godine  iznosi :

..............

68,75 eura/m?2
netto

korisne

povriine

Objekat

47.533,61 €

| slovima : ( CETRDESETISEDAM HILJADA | PETSTOTINA TRIDESETITRI € i 61/100)

Elaborat procjene nekretnine pe&atiran je | ovieren u Cetiri primjerka, a u digitalnom formatu z

potrebe Osnovnog Suda u Herceg Novom a za prdmet P 609/16..

U Kotoru , 2.03.2017 PROCJENJIVAC :
PROROCIC VASILIJE, dipl .ing.grad,
procjenitelj tehnicke struke

Licenca br 45 / 2005 god




Loana.. i s %f
OSNOVNI SUD U HERCEG NQVQM
Posl.br. P.609 /16 ;,“””'“,” - (?P;TIE T?W

Qrganjed, | Kinsil, il Red Iy T Vriednost
i vHEADNOS

Sudiji Olji Mari¢ 0607 ééf& fé%j/{g

Po nalogu suda u predmetu kod sudije Mari¢ dobio sam nalog RjeSenjem od 28.12.201
godine da izvréim procjenu tri¥ne vrednosti predmetne nepokretnosti zemljista koje se
vodi kao kat.parc.696 K.O.Durageviéi | u Opstini Tivat a imajudi u vidu odredbe Zakona o
eksproprijaciji , a $to sam i uradio dostaviv3i Nalaz na kojem ima Prigovor Punomocnik
TuZioca advokatica Jovanka Paskovic iz Kotora.

U predmetu parnice su suprostavljene stranke

TuZioc : Biskupski ordinarijat Kotor -Crkva Sv.Eustahije Dobrota ,koga zastupa punomocnica
Jovanka Paskovic¢ ,advokatica iz Kotora

TuZena : OPSTINA TIVAT koju zastupa Direkcija zaimovinuiz Tivta.

Na osnovu dostavljenog mi Prigovora od 14.Marta 2017 godine cu dati odgovore na

Prigovor u svom :

DOPUNSKOM NALAZU

Za dobijene trZi$ne vrednosti predmetne nepokretnosti naterenu Brdista - na
lokalitetu Novog groblja Opétine Tivat a odnosise na zemljiste koja pripada
K.O.Puragevi¢ima i to :kat.parcela br 696 K.O.BDurasevi¢i po novom premjeru (ranije
test.zemlje 1549 K.O.Mrcevac a koja je evidentiranau LN 157 u povrsini P=3.460,001
dok je za predmentu pristupnu saobracajnicu zauzeto 1.080,00 m2 od kat.parcele.

7elim ukazati da sam priizradi Nalaza deatljno sagledao stanje zemljista,polozaj,stanje i
namjena po vazecoj urbanisti¢koj dokumentaciji. U Nalazu sam prikazao detaljno razne
metode aliiukazao koje sutrenutno mjerodavne za dobijanje stvarne trziSne cijene.

1.) Ukazao sam na relevantne pokazatelje koristeci razne metode na osnovu kojih j
Punomocnik detaljno ukazao u svom Prigovoru .1z njega se i vide neke manjkavost



neobuhvatnost tih metoda uzimajuéi samo par karakteristika koje mogu dosta uticat
na krajnji rezultat procjene.

Punomocdnica TuZioca dalje ukazuje i daje osrednjenu vrednost svih dobijenih koridtenih
tehnika i metoda i dobija osrednjenu prosjeénu vrednost 110,84 €/m?2 .

Ovaj podatak nije mjerodavan jer su neke metode u meduvremenu odbadene a ja sam u
Nalazu dao osrednjenuirealnu trZisnu vrednost iz vaZeée i mjerodavne Komparativne

metode koja je mjerodavna za procjenu zemljista.

2.)Punomo¢nik TuZioca navodiizahtjeva na strani 2 Prigovora

«Molim da vjeStak gradevinske struke da objasnjenje u dijelu prigovora koji se tice

uveéanja vrednosti zemljista za 25 %. ,,

U cilju odgovora na ovo pitanje Zelio bih ukazatida sam ukazani % od 25 dobio od stran
zaposlenih iz Opstine Tivat kao % iz prakse opStinskih Komisija i Geodeta i koji vaZi za
Opstinu Tivat. Takode bih ukazao li¢ni stav i misljenje da se izgradnjom prilazne
saobracajnice za odredene lokalitete ovaj % moZe itrebao bise uvedati jer omogucéen
prilaz zemljistu sigurno uvedava njegovu vrednost na trZi$tu a $to je i ovdje pogotovo taj

slucaj.

Prikaz katatstarske podloge za lokalitet i ,Put za groblje ,, PRIKAZ LOKALITETA SA GOOGLA



lakode sam ukazao i na statisticku vrednost kostanja cijena m2 stanbenog prostora od
strane MONSTATA i ta za krajnji kvartal 2016 godine a sada su veé izasli i novi podaci koje
¢u prezentovati kao Prilog ovog mog Dopunskog nalaza . Iz njega sam takode iznio i
obrazloZio cijenu m2 zemljiSta . Ovdje trebam ukazati na sledeée i svima nama poznate
cinjenice da su podaci za Tivat dali pod ,Ostalim” gradovima a znamo §to je izgradnjom
Porto Montenegra uticalo na cijene nekretnina i triSte na lokalitetu opstine Tivat —dok je
kod ostalih trend opadanja cijena m2 u kontnuitetu yadnjih godina.

l1l. PokuSao sam dobiti sklopljene Ugovore za ovaj lokalitet iz Uprave prihoda Ekspoziture
Tivat ali kao $to sam i naveo nasli smo samo jedan sklopljeni Ugovor koji ne daje bilo koju
cijenu (Naveo u Poglavlju Il. Nalaza) .

Dalje u Poglavlju Ill. Nalaza ukazao sam da sam pribavio presudu Osnovnog suda u Cetinju i
Odluke Predsjednika SO Tivat na lokalitetu brdista gdje je prosla saobradajnica po isplaéenoj
cijeni od 90,00 €/m2 koja moze koristit kao orijentir. Ja sam koristeéi mjerodavne podatke
iz analize dobio cijenu od 86,41 €/m2 kojaje nekih 4% manja od cijene koja je ispla¢ena

ranije za saobracacajnicu u oznaci L-42.

1. PROCJENA TRZISNE VREDNOSTI GRADSKOG_GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA LOKALITET U TIVIU - BRDA -BRDISTA

Ova metoda prikladna je za ,trzisno orijentisane® nekretnine koje uobicajeno
ostvaruju prihode njihovim  uprvaljanjem. Obzirom na vrstu nekretnine
~ ZEMLJISTE-NEKATEGORISANI PUT K.O. Brdista | po DUP-u DURASEVICA - u

procijeni je koriscena UPOREDNA METODA proracuna  vrijednosti nekretnine.

PRORACUN VRIJEDNOSTI
UPOREDNOM METODOM



UZORAK:
TIVAT -BRDISTA

TEMLJISTE  (STAMBENI PROSTOR) FogSEREREICIT BEMENC BN | g
na trzistu (eur/m2)
NIJE u stambenim UZIM ZONAMA 50,60 - 170,00
Prosjec¢na realizovana: 110,30
bodovi
PARAMETAR
referentnanekretnina preporucljivraspon Procjenjivana nekretnina

LOKACIJA Mikrolokacija / | izuzetne
lokacije,urbane,prigradska,selo,blizina 10 - 8 6
industrije )
POLOZAJ { u odnosu na susjede " P 3
strane svijeta ,more klimatske faktore )
P LED (ot i

oG (otvoreni 10 6 0 5
pogled,panorama,pogled na more )
PRISTUP 10 - 10 8
BLIZINA JAVNIH USLUGA- SADRZAJA 5 - 5 3
KOMUNALNA OPREMLJENOST

5 - 5 2

(struja,voda,tele kanalizacija,kole itd )
VELICINA | ISKORISCENOST 5 - 5 4
MOGUCA IZGRADENOST (izgradenost o . 5 5
grad.Cest-kat.parc,visina | broj etaza )
KONFIGURACIJA ZEMLJISTA 8 - 35 4
IZGLED | OBLIK ZEMLJISTA 5 - 5 4
EKOLOSKA PROCJENA LOKACIJE 2 2
VEGETACIJA 2 1
STANJE DOKUMENATA PROSTORNOG 5 5
UREDENJA -UrbanistiCki parametri




JE VLASNICKE DOKUMENTACIJE 5 ] 5
ODNOS PONUDE | POTRAZNJE NA - y
IRZISTU NA ODREDENOJ LOKACIHJI
KATASTARSKA IDENTIFIKACIJA 5 ' 5
ukupno 100 71
koeficijentkorekcije : 0.71
procijenjeno 110,0 X _

' 0.710 X O = 84.504,20 €
Za izuzeto 550,50 m2 x0.71 x 110,00 = 42.994,05€
zemljiste
/‘/-J‘
VRIJEDNOST NEKRETNINE po uporednoj metodiza ﬁ“""fﬁw
g e
izuzeto zemljiste dobijam: 42.994,05 € P

2. NAPOMENA :

Prinvatam prigovor od Punomocnika Tuzioca U vezi obracund
korigéeniem prosiecne realizovane cijene i korekciju prilazem uz ovu Dopunu
Nalaza.

PA Bl SE REALNA PRAVICNA CIJENA m2 ZA LOKALITET
BRDISTA DOBILA NA IZNOS :
Pz= (68,75 + 110,30+86,41) : 3 = 89,41€/m2



a osnovu svega Sto sam izloZio u elaboratu procijenjena trziSna vrijednost zemljiSta
povrSine 1082 m2 Klijenta datog u LN 157 kao kat.parcela 696 K.O.Djuraseviéi | koja
odgovara Cest zemlje 1549 za K.O.Mrcevac |,. a vodi se kao nekategorisani putevi.

Objekat pristupnog puta je izgraden na kat.parc 696 od strane TuZenih —OpStine Tivat a
sada evidentiran kroz DUP Durasevi¢a je predviden kao saobracajnica u naselju u oznaci

L-42.

Na dan 23.05.2017 godine iznosi :

Ako je povrsina izuzetog zemiljista 550,50 m2 onda se dobija iznos
nadoknade :

550,50 x 89,41 €/m2 = 49.220,20 €

Cijenu koju sam dobio analizom slicnog zemljista i Komparativhom
metodom u nedostatku stvarno sklopljenih Ugovora sa lokaliteta
Brdista me upucuju da cijenu smatram realnom i trziSnom a na kraju i
moguce prihvatljivom Tuziocu 1 pri njoj ostajem.

P

U Kotoru, 19.- 23. Maja 2017 godine /‘._g;}.':_-ai’,}j;;g\radio vjestak tephicke struke
P .. e

ROROCIC ,dipl ing grad

PRILOZI : 1. lzvjeStaj Monstata za |kvartal 2017 godine

2. KORIGOVANA procjena m2 zemljista Komparativhom-Uporednom metodom



CRNA GORA ™ .
ZAVOD ZA STATISTIKU Prilikom koriS¢enja ovih

SAOPSTENJE podataka navesti izvor

Broj: 88
Podgorica, 19. maj 2017. godine

Cijene stanova u novogradnji
| kvartal 2017. godine

Prosjeéna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u Crnoj Gori u | kvartalu 2017. godine iznosila je
1 172 eura i vecéa je za 10,9% u odnosu na | kvartal prethodne godine, dok je za 20,2% veca u odnosu
na IV kvartal 2016. godine.

Razlike u prosjecnim cijenama stanova u novogradnji u znacajnoj mjeri zavise od ucesca stanova
Crnogorskog fonda za solidarnu stambenu izgradnju. Ukoliko je uceSce ovih stanova vece, cijena
stanova u novogradnji je znacajno niza od prosjecne trzisne cijene, odnosno ukoliko je ucesée manje,
prosfecna trzisna cijena ce biti veca.

Grafik 1. Prosje¢na cijena kvadratnog metra stana u novogradnji, u eurima

113
g 1120

o 1069 5

e e . —— e BT

| kvartal 2016 Il kvartal 2016 Hl kvartal 2016 IV kvartal 2016 | kvartal 2017

& Crna Gora Podgorica

Tabela 1. Prosjeéna cijena kvadratnog metra stana u novogradniji po gradovima,
u eurima”
| kvartal 2017. godine

! 3 ci'ena 1m? Cijena uredenja
iz EUR gradevinskog Cijena gradenja Ostali troskovi

: S zemljista
) ()G ) @ 3) 4)
Crna Gora el A2 308 689 175
Podgorica e L e 298 647 175
Bar do e iioBY 243 743 212
Budva et e 353 792 267
Ostali? A 345 755 121

" Prikazani su podaci samo za izabrane gradove u kojima je bilo produje stanova u novogradnji.U | kvartalu 2017. godine u
Niksicu nife zabiljeZena prodaja stanova.
? Podaci ped ostalo se odnose na Bijelo Polje i Kotor.



METODOLOSKA OBJASNJENJA

lzvor podataka, obuhvat i definicije

Prikazani podaci prikupljaju se u okviru kvartalnog istraZivanja o cijenama stanova novogradnje GRAD-
41, kojim se obuhvataju novoizgradeni prodati stanovi, odnosno stanovi za koje je zakljuCen ugovor o
kupoprodaji. Radi pravilnog pristupa u kori¢enju podataka, korisniku se skre¢e paZnja na to da su cijene
koje se objavljuju (cijene po 1 m?) prosjecne, dakle rezultat su razliCitih karakteristika izgradnje i razlike u
mjesecu u kome je skloplien kupoprodaijni ugovor na jednoj teritoriji (grada i Crne Gore).

Sve cijene predstavljaju nominalni izraz vrijednosti iz kupoprodajnih ugovora (bez revalorizacije) i
iskazuju se po 1m? korisne (stambene) povrSine.

Ukupna cijena stana obuhvata cijenu gradenja, cijenu uredenja gradevinskog zemljista i ostale troskove.

Cijenu uredenja gradevinskog zemljista ¢ine sledeci elementi: pribavljanje zemljiSta, ruSenje objekata,
izrada detaljnih urbanistickin planova i projekata, ispitivanje terena, sanacioni radovi, uredenje terena
oko zgrade, komunalno opremanje zemljista i slicno.

Cijena gradenja obuhvata sve troskove gradenja i dobit investitora po 1 m? korisne povrsine stana,
zanatsko-zavrsne radove i instalacione radove na zgradi i stanovima.

Ostali troskovi obuhvataju sve troSkove izgradnje kao §to su doprinosi i takse za prikljuCke za elektricnu
mreZzu i druge komunalne objekte, takse za pribavljanje dozvole za gradenje, PDV, troSkove
projektovanja zgrade, kamate na zajmove i avanse i sl.

lzdaje i Stampa Zavod za statistiku Crne Gore (MONSTAT)
81000 Podgorica, IV Proleterske br.2, telefon (+382) 20 230-811, faks (+382) 20 230-814

Saopstenje pripremila:
Suzana GOJCAJ
Tel. +382-20-231 004

E-mail: contact@monstat.org




