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MINISTARSTVO FINANSIJA
UPRAVA ZA NEKRETNINE
Broj:02-6286/ 7
Podgorica, 09.05.2017.9.
OPSTINA TIVAT

Direkcija za imovinu i zastupanje
n/r direktora
g-dje Rite Mitrovic

TIVAT

Postupajuéi po vasem aktu br 0601-460-195/3 od 17.10.2016.godine.

godine dostavljamo Vam lzvie$taj Komisije O procjeni nepokretnosti za teritoriju
Opétine Tivat za potrebe procjene nepokretnosti katastarskih parcela 240 i 294

upisane u LN 220 KO Lepetane Opétina Tivat.
U prilogu vam dostavljamo trokovnik ovlagéenog procjenitelja br 07/2017

od 28.04.2017.godine na dalju procedure.

S postovanjem,

£ REKTOR,
Dragan Kovacevic
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1ZVJESTA] O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEPOKRETN

OSTI

Broj: 02-6286 od 19.10. 2016 god.

Opstinski br: 0601-460-195/3 od 17.10.2016 god.

List nepokretnosti: 220 KO Lepetane , svojina Crna Gora
Procjena za nepokretnost: kat.parc. 240 1294 KO Lepetani,

Lokacija: Tivat — Lepetani (bivia kasarna)

Komisija,
Uprave za nekretnine

Tivat, 28. 04. 2017 god.



UuvOoD

- Predmet procjene trzisne vrijednosti su , kat. parc. br: 240 1294KO
Lepetani, $to u naravi ¢ine neplodna zemljista i Sume 3. klase, koje se
nalaze u opstini Tivat, upisane u list nepokretnosti broj: 220 KO

Lepetani.

- ldentifikacija i pregled nepokretnosti su izvrdeni uvidom na licu
mjesta, na 0snovu Kkatastarske evidencije i katastarske podloge, lista

nepokretnosti, kopije plana za predmetne parcele.

IZJAVA O NEPOSTAJANJU KONFLIKTA INTERESA

“ Izjavljujem pod prijetnjom materijalne i krivine odgovornosti da se sa
licem/licima &iju procjenu procjenjujem, 0dnosno sa licem u Ciju korist s€
procjenjena imovina vrsi, ne nalzim u slede¢em srostvu ili pravnom odnosu:
zakonskog zastupnika, punomocnika, bralnog druga, bivieg bracnog druga,
srodnika po krvi u prvoj liniji do bilo kog stepena, u pobotnoj liniji do
Cetvrtog stepena, a po tazbini do drugog stepena, staraoca, Sticenika,
usvojioca, usvojenika, hranioca ili hranjenika itd.

[zjavljujem i potvrdujem da po mom saznanju ne postoje druge okolnosti
koje bi mogle uticati na postupak procjenjivanja.

Pod prijetnjom materijalne i kriviéne odgovornosti potvrdujem da ¢u posao
procijenitelja vrsiti posteno, savjesno i stru¢no”.



TRZISNI POKAZATELIL

Trritte nekretnina u Crnoj Gori je u direktnoj vezi sa daljim razvojem
turizma i drugih projekata. Najave o realizaciji znacajnih investicija u oblasti
turizma, infrastruture i energetike koja se zasniva na investicionoj aktivnosti
stranih vlasnika, i ako neodrzive na dugi rok, smatra s€ da ¢e u srednjem
roku imati dominantan uticaj na ukupne tokove ekonomske aktivnosti u
Crnoj Gori ( najavljene investicije u periodu 2014-2018 g.su Kumbor, Plavi
horizonti, Lustica bay, Porto Montenegro, prva deonica auto puta Bar-
Boljari, HVDC podvodni kabal Crna Gora-ltalija), itd.

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

- Opisi fotodokumentacija

Lepetane su malo mediteransko mjesto, koje se nalaziu Boki Kotorskoj.

Naravno, kao i cijelu Boku, krase ga prirodne ljepote ovog kraja,

ti%ina,mir,svjez vazduh.



Lepetani su prepoznati i tako se trebaju razvijati, kao lokalni centar, u
funkciji razvoja turizma. Danas je to naselje sezonskog stanovanja, a trebao
bi se razvijati kao turisticki centar, lokalni centar urbanog znacaja koji
funkcionide cijele godine.Na vecem prostoru naselja postoje ogranicenja,
koja su vezana za uzu i &iru zonu sanitarne zastite vodoizvorista Plavda i

moraju se postovati.

Podrucje Lepetana smjesteno je relativno izdvojeno u odnosu na preostali
dio Sireg gradskog podrugja Tivat, $to rezultira tima da pokazuje
karakteristike ne samo prostorne, veé i relativne funkcionalne samostalnosti.
Iz ovog je razlogau Lepetanima predvideno jace opremanje trgovacko-
usluznim i turisti¢kim sadrzajima. Polozaj Lepetana na pristanistu trajekta na
 liniji Kamenari — Lepetanc, upucuje na dominantno tranzitni karakter
ugostiteljsko-turistiéke ponude. Novi putni prelaz koji je predviden kao
alternativa trajektnom prevozu, planiran nesto juznije od granice obuhvata,
jo¥ vile ce naglasiti prostorni integritet zone.

Plan predvida prestrukturiranje postojee vojne zone za potrebe turizma.
Predvidena je izgradnja manjeg hotela (60-80 lezaja), sa sportsko-
rekreativnim programom i manji kamp ( 300 leZzaja ). Urbanisti¢ko tehnicki
uslovi gradnje objekata i infrastrukture moraju zadovoljavati standarde

zastite $ireg podruja vodozahvata.

Nova stambena izgradnja koncentrisana je uz postojeca izgradena podrudja,
tako da se pretezno radi o interpolacijama u okviru postojeéeg DUP-2 i
manje proSirenje istog. Osnovna budu¢a namjena ovih podrudja ostaje
stanovanje (gustina naseljenosti 8-150 stanovnika/ha, koificijent izgradenosti
0.8).



Katastarske parcele koje su predmet procjene, se nalaze preko puta
pristaniita trajekta Lepetane, sa desne strane magistrale od pravca Tivta, pa
prema padinama Vrmca.

Kat parc. 240 KO Lepetane, u naravi predstavlja neplodno zemljiste,
povrsine od 43.762 m?. Kat. parc. 240 KO Lepetani,na osnovu Prostorno
urbanistidkog plana Tivat do 2020 godine (PUP-a), je namijenjena za
turizam. Na parceli se nalaze Vojni objekti koji nisu evidentirani u
posjedovnom listu, te isti nisu predmet procjene.Objekti koji postoje na
terenu po sada$njoj namjeni i kvalitetu ne mogu s¢ iskoristiti za visoki
turizam po predvidenoj planskoj dokumentaciji.

Zemljiste je opremljeno infrastrukturom (voda, struja i telefon).Prilaz
parceli je direktno sa magistralnog puta.Nepokretnost je ogradena uz put
betonskim i kamenim zidovima, a ostatak parcele je ograden metalnom

ogradom.Teren gdje se nalaze objekti je ravan , ostali dio terena je upadu.
Na parceli se nalaze drvoredi.

Predmet procjene je zemlja bez objekata.







PLANSKA REGULTIVA/ URBANISTICKI PARAMETRI

Za predmetnu lokaciju predvidéna jeizrada UP Turisticka zona

Lepetani.
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CRNA GORA

Opétina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
izgradnju objekata

Broj: 0904-350-249/1

Tivat, 11.10.2016.god.

Na osnovu &lana 55 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10

34/11.40/11,47/11.35/13 . 39/13 i 33/14), na zahtjev Direkcije za imovinu i zastupanje, broj 0601-
460-195 od 04.10 2016.godine, Sekretarijat za uredenje prostora i izgradnju objekata izdaje:

o IZVvOD
iZ PLANSKOG DOKUMENTA

Lokacija:
Katastarske parcele broj 240 i 294
Katastarska opstina: Lepetane

Planski dokument:

PUP: Prostorno urbanistiéki plan Tivta do 2020.godine”
(,,Sl.list CG*-opstinski propisi 24/2010)

Planirana namjena:

Katastarske parcele broj 240 i 294 KO Lepetane nalaze se u zahvatu Prostomnog urbanistickog plana
Tivia do 2020.godine”.

Shodno smjemicama PUP- a kat. parc. broj 240 KO Lepetane je namjenjena za turizam, dok se kat.
parc. broj 294 KO Lepetane nalazi na prostoru sa namjenom zastitne Sume.

lzvod se izdaje na osnovu planske dokumentacije koja se Zuva u ovom Sekretarijatu. a siuZi kao
informacija o planirancj namjeni konkretne lokacije.

Graficki prilog:
List: Kategorija detaljne namjene povrsina Razmjera: 1:5000

Samostalni savjetnik | za 5
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IZVOD 1Z PROSTORNOG URBANISTICKOG
PLANA TIVTADO 20206. GODINE

Kat. par. br. 240 i 294 KO Lepetane

Sa lista: Kategorija detaljne namjene povrsina, R 1: 5000
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Posmatrajuci list nepokretnosti br. 220 KO Lepetane, u rubrici podatci o
vlasniku ili nosiocu, stoji da je svojina doti¢nih parcela Crna Gora, a sa
pravom raspolaganja Vlada Crne Gore.
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METODOLOGIJA

Trri%na vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla postic¢i na
tristu u onom trenutku u kojem se sprovodi procjena , a uobicajnom
poslovnom prometu nekretnina saglasno pravnim odredbama, ¢injeni¢nim
svojstvima i naro&itim osobitostima, a iskljucujuci uticaje posebnih

nemjerljivih odnosa.

Pri proracunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci

o trenutnim kretanjima vrijednosti nekretnine za predmetnu lokaciju.

Utvrdivanje tZi¥ne vrijednosti nepokretnosti predmetne nekretnine izvrSeno
je na temelju pregleda nepokretnosti i prikupljenih podataka od strane

narucioca.

Procjena se sprovodi usvojenim metodama za procjenu nekretnina ,
trodkovnom metodom, uporednom metodom i metodom usvojenom od

strane Ministarstva finansija.
PRIMJENJENA METODOLOGUJA

Procjena Ce biti izvrsena na osnovu metode za procjenu vrijednosti
nekretnina odredene od Ministarstva finansija a po formularima za
turisticko zemljiste na primorju.

Prikaz obrauna sa svim parametrima od znaaja ¢e biti dat u nalazu.

12



Procjenu predmetne nepokretnosti izvrsicu u skladu sa Upustvom o
metodologiji za utvrdivanje vrijednosti oduzetih stvari ili prava (,.SI.List
RCG*, br. 71/04 0d 22.11.2004 g.) i uporednom metodom kretanja cijena

na trzistu.

PRIKAZ OBRACUNA ZA ZEMLJISTE
I-metoda

1. Kat parc. 240 KO Lepetane, u naravi predstavlja neplodno zemljiste,
povrsine od 43.762 m?.

Vrijednost zemljista utvrduje se po formuli:
Vo=[(atct+te)—g] xyxkxr

V6 — cijena gradevinskog zemljista u €/m?

a — pozitivni bodovi po osnovu lokacije u zavisnosti od veli¢ine naselja
a=50 bod/m?
- (zanaselja ispod 10.000-20.000 stanovnika)

¢ — pozitivni bodovi po osnovu komunalne opremljenosti
- gradski vodovod 8 bod
- elektromreza 8 bod
- tel. mreza 3 bod
- gradska kanalizacija 0 bod
c=8+8+3+0=19
¢ =19 bod/m?

¢ — bodovi po osnovu izgradjenih saobracajnica
- pristupni putevi 4 boda

- parking prostor 2 boda

¢ =6 bod/m?

13



g- bodovi po osnovu veli¢ine gradevinskog zemljiSta
- preko 40.001 m? 31 bod
¢ =31 bod/m?

y — koeficijent po osnovu veliine naselja 1 udaljenosti lokacije od mora
- 0od0,lkmdo02km........ 0,14
y=0,14

k — konstanta Cija je vrijednost... ...... 15,00 €
k=15,00 €/m?

r — korekcioni koeficijent za Tivat ... 1,70
r=1,70

Vo=[(a+tc+te)—g]xyxkxr
V6=[(50+19+6)-31]x0,14 x 15,00 x 1,7

V6 = 157,08 €/m?

- Zakat parc. 240 KO Lepetane, procijenjena trziSna cijena na dan
procjene izZnosi:
157,08 €/m?

1I-metoda

Uslovi koji vladaju na trziStu nekretnina za podruéje na kom se
nepokretnost nalazi, za urbanisticke parcele znatno manjih povrSina na

kojima je predvidena gradnja, maksimalna prodajna vrijednost zemljista na

istoj ili sli¢noj lokaciji krece se od 100,00 €/m* do 150,00 €/m?, koris¢ena

baza podataka Poreske uprave.
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Zakat. parc. 240 KO Lepetane, turizam

PARAMETAR MAXBROJ PREPORUCENI | BROJ
BODOVA RASPON | PREDMETNE
BODOVA ' NEKRETNINE
lokacija 20 15-25 20
Moguéa izgradenost 15 10-20 | 15
pristup 10 6-14 8
infrastruktura 10 6-14 5 10

Struja,voda tel kanaliza

Veli¢ina i oblik 5 3-7 3
Konfiguracija zemljista 5 3-7 | 3
| stanje planske dokum. 5 3-7 5
Odnos ponude i potraz 10 6-14 ! 8
Stanje vlasni¢ke dokum 10 6-14 _ 10
| Opti utisak 10 6-14 | 10
ukopno 100 92

_

korekcioni koeficijent 0,92

150,00 € < 0,92 = 138,00 €/m?

- Zakat parc. 240 KO Lepetane., procijenjena trzi$na cijena na dan
procjene iznosi:
138,00 €/m?

I+l = 157,08 €+ 138,00 € = 295,08 € x Vo= 147,54 € - trzisna vrijednost

- Za kat parc. 240 KO Lepetane, usvaja se trZiSna vrijednost na

dan procjene od

147,54 €/m?



2. Kat. parc. 294 KO Lepetane, u naravi predstavlja Sume 3. klase,
povrsine od 16.031 m?.
Na osnovu PUP-a Tivat do 2020 godine, nalazi se na prostoru sa
namjenom zaStitne Sume.Teren je u padu , obrastao u drvorede.

I-metoda

Vrijednost zemljista utvrduje se po formuli:
Véo=[(atc+te)—-g] Xyxkxr

V6 — cijena gradevinskog zemljista u €/m?
a — pozitivni bodovi po osnovu lokacije u zavisnosti od veli¢ine naselja
a=50 bod/m?

- (zanaselja ispod 10.000-20.000 stanovnika)

¢ — pozitivni bodovi po osnovu komunalne opremljenosti
- gradski vodovod 8 bod

- elektromreza 8 bod

- tel.mreza 3 bod

- gradska kanalizacija 0 bod
c=8+8+3 =19

¢ =19 bod/m?

¢ — bodovi po osnovu izgradjenih saobracajnica
pristupni putevi 4 boda

parking prostor 2 boda

¢ = 6 bod/m?

g- bodovi po osnovu velidine gradevinskog zemljista
- 0d 10.001 m? do 20.000 m? 19 bodova
g =19 bod/m?
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y — koeficijent po osnovu veli¢ine tiaselja i udaljenosti lokacije od mora

- 0d02kmdo03km........ 0,060
y = 0,060
k — konstanta ¢ija je vrijednost......... 15,00 €

k= 15,00 €/m?

r — korekcioni koeficijent za Tivat ... 1,70
r=1,70
Ve=[(at+ct+te)—g]lxyxkxr
V6 =[(50+19+6)—19]x%0,060 % 15x 1.7

V6 = 85,68 €/m*

- Zakat. parc. 294 KO Lepetane procijenjena trzisna cijena na dan

procjene iznosi:

85,68 €/m?

II-metoda

Uslovi koji vladaju na trZistu nekretnina za podrucje na kom se
nepokretnost nalazi, za urbanisticke parcele na kojima je predvidena gradnja,
maksimalna prodajna vrijednost zemljiSta na istoj ili sli¢noj lokaciji krece se

od 50.00 €/m? do 110,00 €/m?, koriséena baza podataka Poreske uprave.
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Za kat. parc. 294 KO Lepetane, turizam

[ PARAMETAR MAXBROJ | PREPORUCENI | BROJ T
BODOVA RASPON - PREDMETNE
BODOVA | NEKRETNINE
lokacija 20 15-25 } 15
Moguca izgradenost 15 10-20 ; 10
pristup 10 6-14 j 8
| infrastruktura 10 6-14 8
LStruja,voda tel kanaliza | 3_ {
Velomaiobk | 5 |3 |
' Konfiguracija zemljiSta 5 7 3-7 i 3
E stanje planske dokum. | 5 | 37 5 j
' Odnos ponude i potraz | 10 * 6-14 | 8 }
| Stanje viasni¢ke dokum | 10 6-14 | 10 j
| Opsti utisak i 10 6-14 10 i
j ukopno ‘i 100 | 80 |
1 1 NN R il

korekcioni koeficijent 0,80

110,00 € x 0,80 = 88,00 €/m’

I+11 = 85,68 € + 88,00 €=295,08 x V2= 86.84 € - trzi¥na vrijednost

Usvaja se trziSna vrijednost na dan procjene od

86,84 €/m’

Rekapitulacija ukupne trzisne vrijednosti

katgérc. 1‘ povrsina u m? | trz. cijena €/m? | vrijednost u € |

240 KO Lepetane 43.762 14754 | 645664540 1|
294 KO Lepetane 16.031 86,84 1392132,00 |

| : i

Ukupno " 7.848777.40 |
i | e
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PREDPOSTAVKE 1 OGRANICENIJA

Ovaj Izviedraj se bazira na podatcima koji su dobavljani od strane ovlasc¢enih
predstavnika klijenata i informacijama tokom posjete lokaciji. Usmene,
pisane i elektronske informacije koje su dostavljene, uzete su kao istinite i
tatne, ali li¢no ne preuzimam odgovornost za njihovu tacnost.

Ne preuzimam odgovornost za buduce promjene , promjene koje mogu
nastati nakon procjene naznadene u ovom izvjeStaju, kao datum procjene.

Ne snosim odgovornost za bilo kakve posledice koje bi mogle da proistaknu
iz prodaje ili na drugi nacin koriscenog ili upotrebljenog predmeta procjene
u regulisanju medusobnih odnosa poslovnih partnera ili vlasnika prema
tre¢im licima 1 sli¢no.

Ne preuzimamo odgovornost za buduce promjene / promjene koje mogu
nastati nakon procjene naznacene u ovom izvjeStaju, kao datum procjene.

Tivat, 28.04.2017.god.

Clanovi komisije:
Mirjana Radusinovic, dipl.prav.- pres.




