PRIJEDLOG

Na osnovu ¢lana 9 stav 1, ¢lana 29 stav 2 i ¢lana 40 stav 2 taéka 3 Zakona o drzavnoj
imovini (,Sl.list Crne Gore* br.21/09 i 40/11) u vezi sa ¢lanom 52 i 59 Zakona o uredeniju
prostora i izgradnji objekata (,Sl.list Crne Gore* br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11,
35/13, 39/13, 34/14) ,¢lana 33 stav 1 tacka 1 i ¢lana 45 stav 1 tacka 9 Zakona o lokalnoj
samoupravi (,Sl.list Republike Crne Gore" br.42/03,28/04,75/05 i 13/06 i ,Sl.list Crne
Gore" br.88/09, 03/10,73/10 , 38/12, 10/14, 57/14) i ¢lana 31 st 1 tacka 9 i &lana 35
Statuta Opstine Tivat (,Sllist Republike Crne Gore-opstinski propisi* br.40/04,26/06
Sllist Crne Gore-opstinski propisi* br.12/11,21/11,03/13) Skupétina opstine Tivat na
sjednici odrzanoj dana donijela je

ODLUKU
0 rjeSavanju imovinsko pravnih odnosa
na kat.parcelama 1509/8 i 1509/9 k.o.Tivat

Clan 1
Opstina Tivat prodaje Samardzi¢ Rajku neposrednom pogodbom kat.parcelu 1509/9
k.o.Tivat povrsine 119m2 radi kompletiranja urbanisticke parcele br.251 u zahvatu
DUP-a ,Mazina"“ .

Clan 2
Opstina Tivat kupuje neposrednom pogodbom kat.parcelu 1509/8 k.o.Tivat povrsine
121m2  vlasnistva Samardzi¢ Rajka koja se nalazi na trasi prosirenja lokalne
saobracajnice uz potok Rosino.

Clan 3
Opstina Tivat duzna je da Samardzi¢ Rajku na ime razlike u povréinama zemljista iz
¢lana 112 odluke isplati naknadu u iznosu od 266,00€ (dvjestoSezdesetSest eura) a u
skladu sa procjenom ovlascenog procjenitelja.

Clan 4
Ovlascuje se Predsjednica opstine da u roku od trideset dana od dana stupanja na
snagu ove Odluke sa imenovanim zaklju¢i ugovore kojima ¢e biti regulisana prava i
obaveze ugovornih strana.

Clan 5
Svaka strana snosi svoje troskove prilikom realizacije ugovora.

Clan 6
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u Sluzbenom listu CG-
opstinski propisi.

Broj:0304-
Tivat,
SKUPSTINA OPSTINE TIVAT
Predsjednik
fvan Novosel s.r.



Obrazlozenje

Pravni osnov za dono$enje ove odluke nalazi se u odredbama Zakona o drzavnoj
imovini koje odreduju da su imovinska prava na stvarima i dobrima u drzavnoj imovini u
prometu,da nepokretnim i pokretnim stvarima u drzavnoj imovini na kojima svojinska
ovlasc¢enaj vrsi opstina raspolaze nadlezni organ u skladu sa ovim zakonom i statutom,
te da se prodaja stvari u drzavnoj imovini vréi neposrednom pogodbom,izmedu ostalih
sluCajeva ,i u slu¢aju dokompletiranja urbanisticke parcele. To su i odredbe Zakona o
lokalnoj samoupravi koje odeduju da Opétina,u okviru svojih
nadleznosti,upravlja,raspolaze i titi svoju imovinu i vréi pojedina svojinska ovias¢enja na
drZavnoj imovini u skladu sa zakonom te da imovinom raspolaze Skupstina. Zakonom o
uredenju prostora i izgradnji objekata odredeno je da je donodenjem planskog
dokumenta utvrden javni interes za izgradnju planiranih objekata i uredenje prostora kao
i da je vlasnik katastarske parcele duzan da trpi promjene granica urbanisticke parcele
prema planu parcelacije.

Razlog donosenja odluke je slijededi:

Samardzi¢ Rajko obratio se Opstini Tivat zahtjevom za otkup opstinskog zemljista-
dijela kat.parcele 1509/6 k.o.Tivat ( parcelacijom oznagena kao kat.par.1509/9 povrsine
119m2) radi kompletiranja UP 251 u zahvatu DUP-a ,Mazina“ a za potrebe legalizacije
objekta na istoj u skladu sa izdatim UTU . Istovremeno je prediozio da Opstina otkupi
dio njegove kat.parcele 1509/1 ( parcelacijom oznacena kao kat.par.1509/8 povrsine
121m2 koja ulazi u prosirenje lokalne saobracajnice .

DUP-om ,Mazina“ formirana je UP 251 od veceg dijela kat.parcele 1509/1 vlasnistva
podnosioca zahtjeva i manjeg dijela kat.parcele 1509/6 na kojoj je subjekat raspolaganja
Opstina Tivat a istim planom je predvideno da dio njegove vlasnicke parcele ulazi u
prosirenje lokalne saobra¢ajnice uz potok Rosino . Ocijenjeno je da su zahtjev i predlog
osnovani-otkupom opétinske kat.parcele 1509/9 kompletira se urbanisticka parcela i
stvaraju uslovi za legalizaciju objekta izgradenog na istoj a Opétina kupovinom parcele
1509/8 koju bi svakako trebala otkupiti-eksproprisati radi privodenja plana namjeni ,
rieSava imovinsko pravne odnose na dijelu lokalne saobradajnice.

Ovlasceni procjenitelj utvrdio je trzisnu vrijednost predmetnog zemljista na iznos od
133,00€/m2 pa bi shodno istoj Opstina bila duzna isplatiti Samardzi¢ Rajku iznos od
266,00€ na ime razlike u povr§inama parcela. Podnosilac zahtjeva je upoznat sa
cijenom i sa istom se saglasio.

Shodno naprijed navedenom predlaZe se usvajanje ove Odluke. Na osnovu ovlascenja
iz iste Predsjednica opstine ¢e ,nakon stupanja odluke na snagu sa Samardzi¢ Rajkom
zakljuciti ugovore kojima ¢e biti regulisana prava i obaveze ugovornih strana.

Obradivac Predlaga¢
Direkcija za imovinu i zastupanje Predsjednica opstine
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DETALINI URBANTI
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granica zahvata

oznaka urbanisticke parcele

granica urbanisticke parcele

urbanisticka parcela sa ograni¢enjem
(dalekovod kroz parcelu)
urbanistitka parcela sa
ogranicenjem (potok kroz parcelu)
urbanisticka parcela sa
ograni¢enjem (stanovanje u zelenilu)

urbanistitka parcela sa ograni¢enjem
(regionalni vodovod i postoje ¢i vod kroz UP)
preparcelacija unutar urbanisti ¢kih parcela u
skladu sa vlasnistvom /podparcela
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granica gradevinske linije
postojeci objekat
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kolsko-pjeSacke povrsine

pjeSacke povréine
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pjeSacke povriine na kanalu potoka

zastitni koridor regionalnog vodovoda

viSeetazna garaza i poslovanje
(povr8ina za centralne djelatnosti)
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benzinska pumpa (povréine za
centralne djelatnosti)

kontejneri (nadzemni/podzemni)
povr§ine za stanovanje male gustine (porodiéno stanovanje)
povrsine za stanovanje srednje gustine (viSeporodi¢no stan.)
stanovanje u zelenilu
povriine za mjeSovite namjene (stanovanje/poslovanje/turizam)
povr§ine za centralne djelatnosti
povrSine za javne namjene
objekti elektroenergetske infrastrukture
objekti hidrotehni&ke infrastrukture
objekti komunalne infrastrukture

zastiéena kulturna dobra

Kat. par. br. 1509/1, 1509/6, 4883/1 i 4894 KO Tivat

Savietnik za geodetske poslove:
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Na zahtjev DIREKCIJE ZA IMOVINU I ZASTUPANJE,OPSTINE TIVAT , broj
0604-463-88/3 ,od 30.05.2017.godine,potrebno je uraditi procjenu realne
trziSne vrijednosti katastarskih parcela broj 1509/8 i 1509/9 KO Tivat.

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

U postupku procjene, vjestak (procjenitelj) je izasao na lice mjesta
08.06.2017. godine, i izvrSio neposredan uvid u stanje lokacije.

Na uvid ,vjeStaku, su stavljeni listovi nepokretnosti broj 264 i 2758 , KO Tivat.

2.0SNOVNI PODACI

Nepokretnost, koja je predmet procjene, je zemljisSte koje se nalazi u
Tivtu,iznad benzinske stanice .
Kat.par. 1509/8 i 1509/9 KO Tivat imaju povrsSinu , prema podacima iz

katastra , respektivno, od 1211 119 m2.

3.PRAVNI I URBANISTICKI OSNOV

Katastarska parcela 1509/8 KO Tivat, je upisana u katastru prema slede¢em :




PODRUCNA JEDINICA
TIVAT

Datum: 08.06.2017 09:53
KO: TIVAT

LIST NEPOKRETNOSTI 2758 - PREPIS

Podaci o parceli
Broj/podbroj | Braj zgrade ;l‘?ga Datum upisa ulicap?;iséxg broj N(ajilr?otosl:isccaenr}? Povréina m2 |Prihod
1 5 Pomocna zgrada
1509/1 1 27 10.02.2017 | MAZINA NASLJEDE 33 0.00
11 3 Dvoriste
1509/1 0 27 06.06.2017 | MAZINA NASLJEDE 388 0.00
1509/3 1 1 [10.02.2017 | mAZINA gl stambena zgrada 7 0.00
1509/3 0 11 110.02.2017 | MAZINA Ao 120 | 0.00
1509/8 0 11 |06.06.2017 | MAZINA T | sonse 121 0.15
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziy nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. :SAMARDZIC VIDAK RAJKO — .

Katastarska parcela 1509/9 , KO Tivat je upisana u katastru po slede¢em:

PODRUCNA JEDINICA
ey Crowmirbufc
Datum: 08.06.2017 09:52 ZROCIEN e

ANpovic Zay,
S Yaekind g

KO:  TIVAT % y o \
KkOTO fl- « . LICENCA - . - 1}
BR.109 ;
>
N o085
LIST NEPOKRETNOSTI 264 - PREPIS S 02
11 5 Pasnjak 1. klase
1509/9 ‘ 0 ‘ 27 406.06.2017‘MAZ&NA VIEE OSNOVA ‘ 119 ‘ 0.14 ‘
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Mati€ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. CRNA GORA - - Svojina 1/1
. PPSUNA TIVAT Raspolaganje 1/1




Lokacija na kojoj se nalaze predmetne nepokretnosti, obuhvacéena je planskom

dokumentacijom , DUP MAZINA, prema kojoj navedene kat.par. 1509/8 i

1509/9 ulaze u sastav planirane saobracajnice i u sastav urbanisticke parcele.

1504,/3

76517652 T T emsr o4 1657/2

,-jf'ﬁ.,,-, Tre.
P RO CIEN 1

S L
?\\:g\ m;e',i.‘;;f;:f: =Y

f. “ o L[(;ENCA PR 3/ 1
\ , BR10O jj

4.LOKACIIA

Lokacija nekretnina je cca 1,1 km od centra Tivta, 12 kilometara od Kotora,
3,5 kilometra od aerodroma Tivat i 4,7 km od trajekta.

Lokacija je opremljena vodovodnom, elektro i telefonskom infrastrukturom.
Saobracdajna povezanost je dobra.

Udaljenost od mora je cca 960 metara , vazdusnom linijom.
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TrziSna vrijednost je definisana kao: “Procijenjena vrijednost za koju bi imovina
i trebalo da bude razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupca
i spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije

odgovarajuce trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez
prisile®.
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Izraz TRZISNA VRIJEDNOST i termin FER VRIJEDNOST se zajedno pojavljuju u
raCunovodstvenim standardima i kao takvi se smatraju kompatabilnim. FER
VRIJEDNOST, kao racCunovodstveni koncept, je definisana u IFRS
(Internacionalni Standardi za Finansijsko IzvjeS$tavanje) 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 mozZe 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 trzitu.
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 preduzeca. Ove dvije pretpostavke mogu

imati znacajan uticaj na rezultate procjene.

TrZiSnu vrijednost predmetnih nekretnina ¢u odredili primjenjujué¢i UPOREDNU

METODU, sa slede¢im komparativima :

- kupoprodajni ugovor UZZ 323/16, za kat.par. 1635/1 KO Tivat, koja se nalazi
uz potok , koji ide ispod Elektrodistribucije u Tivtu. Cijena iz ugovora je
27.000,00 €, a povrsina parcele jé 274 m2. Udaljenost od mora je 520
metara, vazdusnom linijom.

- kupoprodajni ugovor UZZ 294/16, za kat.par. 3300 i 3301 KO Tivat, koje se
nalaze iznad magistrale, kod prvog ulaza u Tivat, iz pravca Kotora. Cijena iz
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' ugovora je 165.000,00 €, a povrsina parcela je ukupno 453 m2. Udaljenost

od mora je 180 metara, vazdusnom linijom.
- kupoprodajni ugovor UZZ 794/16, za kat.par. 1344/4 KO Tivat, koja se

nalazi uz potok , koji ide ispod Elektrodistribucije u Tivtu, ali visoko u brdu.

KOMPARATIVNI
PODACI

Adresa

lzvor informisanja

Povrsina (m2)

cijena iz ugovora

(€)

Udaljenost od
mora

Datum ugovora

Prilagodjena
cijena (€)
Jedini€na cijena
(€/m2)

C1 C2 C3

Tivat, visoko uz potok ispod
ED, kp 1344/4 KO Tivat

Tivat, kod prvog
ulaza u TV, od Kotora

Tivat, uz potok ispod
ED,kp 1635/1 KO

Tivat , kp 3300,3301, KO
Tivat
poreska uprava UZZ poreska uprava, UZZ poreska uprava, UZZ 794/16
323/16 249/16
274 453 281
27.000,00 165.000,00 23.885,00
520 180 820
2016 2016 2016
100% 27000 100% 165000 100% 23885
98,54 364,24 85,00

U sledeoj tabeli je izvrSeno uporedjivanje zemljiSta koje je predmet procjene,

sa komparativima, po parametrima za kvalitet zemljista :



KOMPARATIVNA MATRICA
PROCENT. UCESCE KOMPARAT. C1 KOMPARAT C2 KOMPARATIV C3

Predmetna Predmetna Predmetna
nepokretnost je: nepokretnost je: nepokretnost je:
Lokacija 35% 80 30 100
Povrsina 5% 90 70 90
Oblik parcele 10% 90 90 90
Namjena 30% 90 90 90
Infrastruktura 15% 90 60 100
Neposr. 5% 100 100 100
okruzenje
Uskladjivanje 87 64 95,5
Korigovana jedini¢na 98,54 364,24 85
cijena (€/m2)
Jediniéna cijena nakon 85,73 233.11 81,18
poredjenja (€/m2)
IZRACUNATA JEDINIENA CIJENA (€/m2) 133
/R

° LICENCH . .
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6. ZAKLIJUCAK

s KOTM

Primjenvom UPOREDNE METODE,dobijena je
JEDINICNA trzigna vrijednost predmetnih
nepokretnosti, tj.kat.par. 1509/8 i 1509/9 KO Tivat,
uiznosu od 133,00 €/m2 .

U slededoj tabeli je prikazana jedini€éna i ukupna
trziSna vrijednost predmetnih nepokretnosti :



OSLOBAPANIE OD ODGOVORNOSTI

Informacije sadrzane u ovom Izvjestaju su prikupljene iz izvora koji se
smatraju pouzdanim. Pored toga Sto je uloZen maksimum napora da bi se
osigurala sto veca taénost dobijenih podataka procjenitelj ne moze garantovati
tacnost istih. Takodje procjenitelj ne prihvata bilo kakvu odgovornost u slucaju
promjena na trziStu nekretnina ili okolnosti vezanih za iste.

Svrha ovog Izvjestaja je da obezbijedi klijentu podatke sa tr¥iéta kao i
analiticki materijal za $to bolje razumijevanje fer vrijednosti predmetne
nepokretnosti i da bi ih mogao koristiti u MSFI (medjunarodnih standarda
finansijskog izvjestavanja).

Projekcije, ako su trazene ili navedene u ovom Izvjestaju, su utemeljene na
razlicitim pretpostavkama i subjektivnim zakljuccima i kao za takve ne moze
biti data bilo kakva garancija jer pretpostavke mogu varirati u skladu sa
promjenama na trzistu.

Svaki potencijalni investitor zainteresovan za sticanje gore navedene
nepokretnosti se podrzava u namjeri da obavi sopstvenu istragu i pregled svih
uslova vezanih za nekretninu kao i da se osloni na dobijene rezultate, a ne na
ovaj Izvjestaj.

Na osnovu prikupljenih informacija pretpostavljam da su sve pojedinosti
ve€zane za gore navedenu nepokretnost u skladu sa zakonskom legislativom.

U slucaju prodaje predmetne nepokretnosti dozvoljena su odstupanja, u
odnosu na ovaj Izvjestaj, za troskove prodaje i troékove raznih taksi.

Pretpostavlja se da je gore navedena nepokretnost bez tereta, hipoteka ili bilo
kakvih ogranicenja koja bi uticala na njenu vrijednost, osim ako nije drugacije
navedeno u ovom Izvjestaju.

Procjena i pretpostavke koristene u ovom Izvjestaju su izvuéene iz tr¥ignih
pokazatelja bez pregleda koli¢ina i precizne analize trogkova.

Sadrzaj ovog Izvjestaja je strogo povjerljiv i ne mozZe biti reprodukovan na bilo
koji nacin ili distribuiran bez pismene saglasnosti Procjenitelja.
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IZJAVA I OGRANICAVAIJUCI USLOVI

Ovim potvrdjujem, u svom najboljem znanju i uvjerenju da:

1. Izjave o Cinjenicama sadrZane u ovom Izvjestaju su istinite i taéne.

2. Analize, misljenja, pretpostavke i zaklju¢ci sadrzani u ovom Izvjestaju su
izvedeni profesionalno, nezavisno i nepristrasno.

3. Procjenjiva¢ nema trenutnog ili buduceg interesa vezanog za nepokretnost
koja je predmet ovog Izvjedtaja kao ni trenutnih ili buduéih naklonosti prema
strankama ukljucenim u ovaj proces.

4. Procjenjivacevo angaZovanje u ovom zadatku nije odredjeno na osnovu
unaprijed pripremljenih i odredjenih rezultata.

5. Procjeniteljeva naknada za izradu ovog Izvjestaja nije vezana za unaprijed
pripremljene rezultate i nije vezana za favorizovanje neke od strana kojih se
tice ovaj Izvjestaj.

6. Ovaj zadatak nije baziran na studiji izvod|jivosti, studiji odrzivosti i
kreditnom odobrenju. Za ovaj Izvjestaj svi uporedni podaci i dokazi su izvuceni
iz trziSta nekretnina i prema tome trenutne vrijednosti predmetne
nepokretnosti su prilagodjene u skladu sa vazecim standardima i empirijskom
znanju.

7.Procjenitelj, licno, je izvrSio inspekciju predmetne nepokretnosti i ima obimno
iskustvo u procjenjivanju istih ili sli¢énih nepokretnosti.

8. U slucaju da procjenitelj koristi kontakte i usluge drugih lica koja mogu
ucestvovati u prikupljanju podataka i istraZivanju triiéta sva povjerljivost i
privatnost klijenta ce ostati zasti¢eni sve vrijeme sa posebnim osvrtom na
izvrSenje zadatka bez konflikta interesa.
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