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1. REZIME PROCJENE

Opstina Tivat, Direkcija za imovinsko-pravne poslove se obratila zahtjevom
Za procjenu vrijednosti zemljista za potrebe uspostavljanja prava sluZbenosti
polaganja podzemnog eleketroenergetskog 35KV kabla Cija trasa zahvata dio
kp br.4621 iz LN 264 KO Tivat, u povr&ini od 10m2.

Trzidna vrijednost predmetnih nepokretnosti, shodno podacima prezentiranim u
izvjeStaju, na dan procjene iznosi: 136,50€

REZIME PROCJENE

Narucilac ,' Tivat, Direkcija za imovinsko-pravne poslove

| Burigi¢ Koa, dipl.pravnik,
Marko Radunovi¢,dipl.inZ.grad.,sudski viestak-&lan
Zeljka Vukadinovi,dipl.inZ.grad.,sudski viegtak
¢lan,
Lakic¢ Veselin, dipl.inZ.poljoprivrede, sudski vjestak-
Centralna komsija za ¢lan,
procjenu vrijednosti Lazar Vukadinovi¢, geodetski tehnicar, sudski
nepokretnosti vjestak- ¢lan
Utvrdivanje trZiSne vrijednosti zemljidta, za potrebe
| Svrha procjene uspotavijanja prava sluzbenosti

=

‘ Kako je navedeno
Predmet procjene ,
Adresa procjenjivane

nepokretnosti Tivat
Namjena Energetski objekat
Vlasnistvo Kako je navedeno

Efektivni datum procjene | 19.09.2022

136,50€
| TrziSna vrijednost

Tabela br. 1 Rezime procjene

\

Informacije koje sadri ovaj izvjestaj su privilegovane i povjertjive i ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
Navedenim u ovom IzvjeStaju i ostalim koji su posebno ovladteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnozavanja, kopiranja i distribucije ovog Izviestaja je zabranjena
bez pismene saglasnosti samoqg pracienitelia.
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2.  OPSTI PODACI
Predmet procjene su kat.parcele- kako je navedeno.

izvrSen je obilazak lica mjesta u cilju fizickog pregleda.

2.1. DOKUMENTACIJA

Procjena je radena u cilju utvrdivanja trZiSne vrijednosti nepokretnosti na dan
19.09.2022. godine.

List nepokretnosti preuzet sa sajta Uprave za nekretnine.

2.2, SVRHA PROCIENE

Svrha ove procjene i analize je da se pomogne Naruciocu da utvrdi Fer

Vrijednost predmetne nepokretnosti, za uspostavljanje prava sluzbenosti, i u

druge svrhe se ne moze koristiti.

U procesu izrade ove procjene komisija je:

izvrsila obilazak predmetne nepokretnosti

provijerila relevantna dokumenta

sprovela istrazivanje trZista nekretnina za slicne nepokretnosti

primijenila korekcije na uporednim nepokretnostima

ispitala uslove trZiSta i analizirala njihov mogudi efekat na predmetnu
nepokretnost

2.3. FUNKCIJA PROCIENE

Ova procjena je uradena u skladu sa generalno prihvacenim standardima
vrdenja procjena i usaglasena je sa UdruZenjem nezavisnih procjenjivaca
Crne Gore i u skladu sa medunarodno prihvaéenim standardima u skladu sa
pravilnikom o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (Sl. list CG,
br.64/18 ).

2.4. STANDARDI VRIJEDNOSTI
Standard vrijednosti je “Fer Vrijednost”.

TrziSna vrijednost je definisana kao: “Procijenjena vrijednost za koju bi
imovina 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"®.

Informacije koje sadrZi ovaj izviestaj su privilegovane i povjerljive i ostaju intelektualna svojina procjeniielja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
navedenim u ovom Izviedtaju i ostalim koji su posebno ovlateni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja i distribucije ovog Izviestaja je zabranjena
bez pismene saglasnosti samog procienitelia.
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2.5. PRETPOSTAVKE PROCJIENE

Prije nego Sto mozZe biti uradena bilo kakva analiza vrijednosti potrebno je
utvrditi odgovarajuéu pretpostavku vrijednosti. Generalini koncept vrijednosti
moze se podijeliti u dvije kategorije: Vrijednost u Razmijeni na parcijalnoj
osnovi I Vrijednost u Upotrebi. Vrijednost u Razmijeni predstavija radnju
kupaca, prodavaca i investitora i implicira vrijednost po kojoj imovina moZe
biti prodata na parcijalnoj osnovi na otvorenom tristu. Vrijednost u Upotrebi
je vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao integrisanog dijela
postrojenja ili preduzeéa a izraava dio kojim ona doprinosi funkciji i
profitabilnosti postrojenja ili preduzeca. Ove dvije pretpostavke mogu imati
znacajan uticaj na rezultate procjene.

Za potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti koristice
se pretpostavka Vrijednosti u Razmjeni.

2.6. METODOLOGIJA PROCIENE I PRORACUN

2.6.1. Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom triétu je zasnovana na
poredenju  nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa sliénim
nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trzi$tu nekretnina
a bazirana je cijeni po jedinici mjere (po metru kvadratnom izgradenog
prostora ili po metru kvadratnom zemljiéta). U slu€aju da ne raspolaZzemo sa
podacima za sli¢ne nekretnine pozZeljno je uraditi odredeno podesavanje
vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji utiCu na indikatore za prividno
sliénu nepokretnost.
Potrebni uslovi za uspjesno koristenje ovog metoda ukljucuju:

* postojanje uporedljivih nekretnina na aktivnom tr3igty

* postojanje transakcija uporedljivih nekretnina

* pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine

razmijenjene

e nezvaniCne transakcije izmedu nezavisnih strana
Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trziStu je metoda koja se
najcesce koristi za procienu vrijednosti zemljiSta jer se generalno smatra
najdirektnijim pristupom u odredivanju trigne vrijednosti. Kod ove metode
postoje dva faktora koji limitiraju korisnost procjene. Prvi limitirajuci faktor je
taj da sve prodaje ne daju dobre indikatore triigne vrijednosti jer dobar
prodavac ce drati svoju cijenu a viedt kupac ée znacajno oboriti cijenu.
Drugi limitirajuci faktor je to da se odredenim tipom nepokretnosti ne trguje
Cesto Sto rezultira nedostatkom uporedljivih nekretnina i trzi$nih dokaza.
U ovom slucaju ¢u koristiti Metodu uporedivanja vrijednosti na otvorenom
trziStu da bih utvrdio vrijednost predmetne nepokretnosti. Koriste¢i ovaj
pristup prouio sam uporedne cijene i traene cijene za nepokretnosti
locirane u istoj zoni. Nakon toga sam uradio odredena podeSavanja bazirana
na kvalitetu, uslovima i fizickim osobinama, karakteristikama lokacije itd.
Koristio sam m? kao jedinicu mjere.

Informacije koje sadri ovaj izvjestaj su privilegovane i povijerljive i ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima | kompanijama
navedenim u ovom Izvjedtaju  ostalim koji su posebno oviasteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavania, kepiranja i distribucije ovog 1zviedtaja je zabranjena
bez pismene saglasnosti samoq procienitelia.
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Ipak uporedivanje nije egzaktna metoda jer je svaka nepokretnost
jedinstvena na vise natina. U principu faktori koji utiCu na vrijednost
nepokretnosti:

+ Lokacija nepokretnosti (pristupnost nepokretnosti, pogled, atraktivnost

podrucja, okruzenje, dostupnost javnog prevoza, dostupnost javnih
institucija i komercijalnih sadrzaja).

Prostorno planiranje i projektna dokumentacija

Dostupnost infrastrukture

Uslovi nepokretnosti (topografija, vegetacija, objekti na zemljistu,
kontaminacija, rizik od poplave, povrsine pod vodom).

Veli¢ina i oblik nepokretnosti

Prilagodavanje trazenih cijena

2.7. NAJBOLJA I NAJISPLATIVIJA UPOTREBA
IVS definiSu najbolju i najisplativiju upotrebu kao:

"Najvjerovatnija upotreba imovine, koja je fizicki moguca, opravdana, pravno
dozvoljena, finansijski izvodljiva i koja rezultira najve¢om vrijednoS¢u imovine koja je
predmet procjene."”

Predmetno zemljiSte nalazi se u Opstini Tivat, kako je to opisano u identifikaciji i u
prethodnom dijelu ovog izvjestaja.

2.8. POVJERLIIVOST

Procjena vrijednosti nepokretnosti je izvrSena na nepristrasan nacin, nemajudi
sadasnje ili buduce interese u pogledu imovine koja je predmet ove procjene i
nemajuci nikakav interes ili pristrasnost u pogledu lica na koja se procjena odnosi.
Izvjestaj je uraden sa svrhom naznacenom na poletku i samo za upotrebu od strane
gore navedenog klijenta.

U skladu sa MSPV 3. definisana je klauzula u upotrebi podataka. Zabranjeno je
objavljivanje izvjeStaja u cjelini ili djelovima ili bilo kakvih komentara na njega ili na
procijenjene sume koje se u njemu pominju, ili imena i profesionalna zaduzenja
vjestaka, bez pismenog odobrenja vjestaka.

3. OPIS PREDMETA PROCIENE

— Identifikaciju predmetnog zemljiSta uradio je sudski vjeStak geodetske struke
Lazar Vukadinovi¢, koja je sastavni dio ovog izvjestaja i u prilogu je.

— Nalazi se u Opstini Tivat.

4. VLASNISTVO

Kako je navedeno.

L e = e =]

6
Informacije koje sadrZi ovaj izviestaj su privilegovane i povijerfjive i ostaju intelektualna svajina procienitelja, Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
navedenim u ovom IzvjeStaju i ostalim koji su posebno ovlaiteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja i distribucije ovog IzvieStaja je zabranjena
bez pismene saglasnosti samog procienitelia.
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5.  ANALIZA TRZISTA I OPIS OKOLINE

Predmetne i uporedne nepokretnosti nalaze se u zahvatu KO Tivat, koje ¢e
biti prikazane u postupku procjene vrijednosti.

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI I OPIS METODE

Procjeni trZidne vrijednosti predmetne nekretnine pristupilo se primjenom
metode uporedivanja podataka (trZiéna metoda).
TrZidna metoda se sastoji u uporedivanju vrijednosti predmetne nekretnine sa po-
stignutim cijenama sli¢nih ili istih nekretnina, koje su prodate u skorije vrijeme uz
uvazavanje i vrednovanje svih specifi¢nosti koje predmetna nepokretnost posjeduje
na dan procjene.

Metoda uporedivanja podataka se koristi za procjenu nekretnina koje su &esto u
prometu, te posebno za stambene objekte. Uporeduje se predmetna nepokretnost,
koja je predmet procjene s jednim ili vige sli¢nih predmetnih nepokretnosti, ¢ija
obiljezja ve¢ poznajemo.

Razlike kao Sto su polozaj, veli¢ina, opremljenost, kvalitet izgradnje, godina izgradnje
i slicno proizvest ¢e pozitivan, odnosno negativan ucinak na vrijednost. Lokacija je
najcesce jedan od najvaznijih faktora vrijednosti.

7.1. TRZISNI PRISTUP

TrZidna vrednost se definide kao nov&ani iznos za koji imovina moZe biti raz-
menjena, na otvorenom i konkurentnom trZiStu, pod normalnim okolnostima i dobro-
voljnim putem (odsustvo bilo kakvih koncesija ili prinude), u transakciji izmedu zain-
teresovanih strana, koje poseduju razuman stepen informisanosti o relevantnim &-
njenicama.

Vrijednost predmetne nepokretnosti utvrdice se uporedujuéi istu sa
nepokretnostima koje se nalaze u okruZenju, na osnovu raspoloZivih uporednih
parametara prikazanih u kupoprodajnim ugovorima:

— Uzz 207/2018, u kojem je predmet kupoprodaje zemlji$te u zahvatu KO Tivat,
evidentirano kao kp 4647/2, povr&ine 246m2, po cijeni od 5.000,00€/246m2 =
51,42¢€

- Uzz 77/2020, u kojem je predmet kupoprodaje zemljidte u zahvatu KO Tivat,
evidentirano kao kp 4645/1, povrsine 221m2 + 96m2; kp 4646 povrsine
110m2+136m2, ukupne povrsine 763m2, po cijeni od 65.000,00€/763m2 =
85,19€

— Uzz 332/2020, u kojem je predmet kupoprodaje zemljite u zahvatu KO Tivat,
evidentirano kao kp 4640/2, povrsine 41m2, po cijeni od 6.269,31€/41m2 =
152,91€

Po sledeéim kriterijumima:

%

Informacije koje sadrZi ovaj izvie$taj su privilegovane i povierljive i ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
navedenim u ovom Izviedtaju i ostalim koji su posebno ovlaéteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja i distribucije ovog Izvieitaja je zabranjena
bez pismene saglasnosti samog procienitelia.
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2022

OSNOVNI PODACI

Prodajna cijena 5,000.00 € 65,000.00 € 6,269.31 €
povrsina m? 246.00 763.00 41.00
€/m? 20.33 85.19 152.91
Vrsta transakcije ugovor ugovor ugovor
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 20.33 85.19 152.91
Datum ponude 2018 2020 2020
Brzina prodaje 0.97 0.98 0.98
Prilagodena prodajna cijena po m? 19.72 83.49 149.85
Vlasni¢ka prava uknjizeno vi. uknjizeno vl. uknjizeno vl.
Poredenje 1 1 1
83.49

19.72

149.85

-

slabija slaija slabija
Poredenje 0.95 0.95 0.95
Prilagodena prodajna cijena po m? 18.73 79.31 142.36
Zona prema prostornom planu urbanizovano urbanizovano urbanizovano
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 18.73 79.31 142.36
Veli€ina zemljista manja manja manja
Poredenje 1.2 1.2 12
Prilagodena prodajna cijena po m? 22.48 95.17 170.83
Saobracajni i drugi pristup slican slican slican
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 22.48 95.17 170.83
Atraktivnost nepokretnosti slabija slabija slabija
Poredenje 0.95 0.95 0.95
Prilagodena prodajna cijena po m? 21.35 90.42 162.29
Komunalna infrastruktura ista ista ista
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 21.35 90.42 162.29

91.35

Zaokruzeno: 91,00€/m2 sto predstavija trziSnu vrijednost predmetnog
zemljista dok je vrijednost u postupku uspostavljanja prava sluzbenosti:

91,00€/m2 X 15%= 13,65€/m2

Informacije koje sadrZi ovaj izviedtaj su privilegovane i povjerfjive i ostaju intelektualna svajina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
navedenim u ovom Izvjestaju i ostalim koji su posebno ovlateni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja i distribucije ovog Izviestaja je zabranjena
bez pismene saglasnosti samog procienitelia.
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7.2. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI I ZAKLIJUCAK
Imajudi u vidu sve do sada navedeno, kao mjerodavna je usvojena vrijednost
predmeta procjene dobijena trZignom metodom za zemljiste, evidentirano kao:

Dio kp 4621, povrsine 10m2 x 13,65€/m2 = 136,50€

Komisija je misljenja na osnovu njoj raspolozivih uporednih parametara,
da ukupna vrijednost predmetnog zemljista, predstavlja realan odnos
ponude i potraznje u postupku uspostavljanja prava sluzbenosti,

iznosi 136,50€

Predmet je raden po zahtjevu Opstine Tivat, Direkcija za imovinsko-
pravne poslove, br.01-012/22-18373

Na predmetnom zemlji$tu nema zasada i pripadnosti.
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Marko Radunovi¢, dipl.inZ.grad., sudski vjestak- élan
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Vukadinovi¢, dipl.inZ.grad., sudski vjestak- ¢lan;

elin, dipl.in:‘é.poljoprivr/cﬂede,'s’udski vjestak- ¢lan,
£

Informacije koje sadri ovaj izvjestaj su privilegovane i povjerijive i ostaju intelekiualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo Iicimva i kompanijama
navedenim u ovom Izvjestaju i ostalim koji su posebne oviadteni od strane pracjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja i distribucije ovog Izviestaja je zabranjena
bez pismene saglasnosti samog pracienitelia,
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BROJ: 01-012/22-18373 PRILOG 9.1.
VEZA BR. 06-421/22-118/2

IDENTIFIKACIJA

OpstinaTivat, Direkcija za imovinsko-pravne
poslovetraZiprocjenuvrijednostizemljistanakojem se
uspostavljapravosluzbenostipolaganjapodzemnogelektroenergetskog35 kV
kabladijatrasazahvatadiokat. parcelebroj4621, iz LN 264 KO Tivat.

U LN 264 KO Tivat, upisano je viSekat. parcela, medukojima je ikat.
parcelabrojd621, koja je kaopasnjak 1. klasepov. 375m2,

evidentirananaCrnuGorusvojina1/1 inaOpstinuTivat — raspolaganje1/1.Predmetnakat.

parcela se nalaziu Tivtu, uzsjeveroistoCnustranuJadranskemagistrale- dionicaHerceg
Novi — Budva.

Trasomsluzbenostipolaganjapodzemnogelektroenergetskog 35 kV kabla,
zahvata se diokat. parcelebroj 4621, u povrsiniod 10m2.

Pozicijapredmetnetrasesluzbenostiuodnosunablizuokolinuprikazana je
naortofotosnimku — u prilogu

U Podgorici, 31.8.2022.g. Sudskivjestak geometer

Lazar Vukadinovi¢

Informacije koje sadrZi ovaj izviedtaj su privilegovane i povijerljive | ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
navedenim u ovom Izvjestaju i ostalim koji su posebno ovlasteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja i distribucije ovog Izvjestaja je zabranjena

bez pismene saglasnosti samog procienitelia.
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8. OPSTE PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAIUCI USLOVI

- Istina o ¢injenicama sadrzane u izvjestaju su istinite I ta¢ne

- Analiza, miSljenje, pretpostavke I zaklju¢ci sadrZani u ovom izvjedtju su su
izvedeni profesionalno, nezavisno I nepristrasno.

- Clanovi komisije nemaju trenutnog ili buduceg interesa vezanog za
nepokretnosti koja je predmet ovog izvjestaja, kao ni trenutnih ni bududih
naklonosti prema strankama uklju¢enim u ovaj process

- Angazovanje komisije u ovom zadatku nije odredeno na osnovu unaprijed
pripremljenih I odradenih rezultata

- Naknada za izradu ovog izvjeStaja nije vezana za unaprijed pripremljene
rezultate I nije vezana za favorizovanje neke od strana kojih se ti¢e ovaj
izvjestaj

- Za ovaj izvjestaj svi uporedni podaci I dokazi su izvuéeni iz trziéta nekretnina I
prema tome trenutne vrijednosti predmetne nepokretnsti su prilagodene u
skladu sa vazecim standardima I empirijskom znanju

- Predmetni izvjeStaj predstavlja misljenje komisije I nije obavezujuéi akt kako
za narucioca procjene tako ni za jednu drugu stranu

- Procjena vrijednosti je projekcija cijena i vrijednosti, zasnovana na tekuéim
trZiSnim uslovima i dostupnim informacijama u vrijeme procjene, a ne
garancija

- Ovaj izvjestaj je uraden sa svrhom naznacenom na poletku i samo za
upotrebu od strane gore navedenog klijenta. Informacije iz izvjestaja su
povierljive i u sluzbi su iskljucivo klijenta i njegovih profesionalnih savijetnika.

L ]

Informacije koje sadrZi ovaj izvjeStaj su privilegovane i poviertjive i ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
navedenim u ovom Izvjestaju i ostalim koji su posebno oviasteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnozavania, kopiranja i distribucije ovog Izviedtaja je zabranjena
bez pismene saglasnosti samog procienitelia.



BROJ: 01-012/22-18373 PRILOG 9.1.
VEZA BR. 06-421/22-118/2
IDENTIFIKACIJA

Opstina Tivat, Direkcija za imovinsko-pravne poslove trazi procienu vrijednosti zemljista
na kojem se uspostavija pravo sluzbenost; polaganja podzemnog elektroenergetskog 35 kV
kabla ¢&ija trasa zahvata dio kat. parcele broj 4621, iz LN 264 KO Tivat.

ULN 264 KO Tivat, upisano je vise kat, parcela, medu kojima jeikat. parcela broj 4621,
koja je kao pasnjak 1. klase pov. 375m2, evidentirana na Crnu Gory svojina 1/1 i na Opétiny
Tivat - raspolaganje 1/1. Predmetna Kat. parcela se nalazi u Tivtu, uz sjeveroistoény stranu
Jadranske magistrale - dionica Herceg Novi - Budva,

dio kat. parcele broj 4621, u povrsini od 10m2.

Pozicija predmetne trase sluzbenosti odnosu na blizu okoliny prikazana je na orto
foto snimku - y prilogu

U Podgorici, 31 .8.2022.9. Sudski viestak geéometer
Lazar Vukadinovi¢
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NETEHAA:

\ MO3ULIMIA TPACE CNIYBEHOCTY 3A NONATAHE NOA3EMHOr ENEKTPOEHEPTETCKOT KAB/IA
35 Kv, KOJA TPACA 3AXBATA ANO KAT. NAPUENE 6POJ 4621, NAWHAK 1. K/, Y NOBPLUUHU o4
10M2, KOJA JE YITUCAHA Y N1.H. 264 KO TUBAT, ONWITHUHA TUBAT, HA  LIPHY rOPY — CBOJMHA 1/1imn
HA ONLWTUHY TUBAT - PACNONAT AHbE 1/1,



