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REZIME PROCJENE

KRATAK PRIKAZ RELEVANTNIH PODATAKA PROCJENE

nekretnina | zemljiste

naselje Mréevac, ulica Rolovina, Opétina
Tivat

el e o e e ————————
Katastarska evidencija List nepokretnosti 151 KO Mréevac
Narugilac izvjestaja 855#8%\_'\/% IMOVINSKO - PRAVNE POSLOVE,

Gacevic¢ Natasa, dipl.ing.grad.-sudski viestak
lzvjestaj sadinila Juzna
komisija za procjenu

Eldin Mucevi¢, dipl.ing.grad.-sudski vjestak
vrijednosti

Predmet izvjestaja l .
lokacija

Radunovi¢ Marko, dipl.ing.geodezije-sudski viestak
Laki¢ Veselin, dipl.ing.poljop.-sudski vjestak
Bulatovi¢ Marko, dipl.pravnik

Svrha procjene je utvrdivanje trzisne vrijednosti u cilju
odredivanja praviéne naknade u postupku nepotpune
eksproprijacije u predmetu po Zahtjevu Direkcije za
imovinsko-pravne poslove, Opstine Tivat br.06-427/25-
224/7 od 28.01.2026. godine, zaveden kod Uprave za
nekretnine br.01-012/26-564 od 30.01.2026. godine

Svrha procjene

Vliasnistvo
Procjena vazi na dan

Primjenjeni pristup procjene |

Procjenjena trziSna vrijednost

Crna Gora, raspol. Opétina Tivat

04.02.2026. godine

Trzidni prstup, Uporedni metod

214,80 €
(53,70 €/m?)




1. Opsti podaci
1.1, Naziv narucioca i svrha procjene

Direkcija za imovinsko-pravne poslove, Opétine Tivat obratila se Zahtjevom br.06-427/25-224/7 od
28.01.2026. godine, koji je zaveden kod Uprave za nekretnine Crne Gore pod brojem 01-012/26-
964 od 30.01.2026. godine za procjenu vrijednosti nepokretnosti za potrebe nepotpune
eksproprijacije radi polaganja kablovskog voda za potrebe trafostanice DTS 10/0,4 kV  1x630kVA
-Durmidran-nova“, na k.p. 406/2 KO Mré&evac, lokacija ulica Rolovina, naselje Mréevac u Tivtu.

1.2.  ldentifikacija

Od strane sudskog vjeStaka Marka Radunoviéa izviena je identifikacja procjenjivane nekretnine.

1.3.  lzvori informacija

Procjena vrijednosti predmetne nekretnine je bazirana na fizitkoj inspekciji, dostavijenoj
dokumentaciji od strane narucioca, identifikaciji vjestaka, realizovanim ugovorima o kupoprodaiji,
informacijama od strane lokalnih agencija, kao i sa rezultatima sopstvenih istrazivanja iz medija i
drugih izvora:

http:/fwww.realitica.com/

http://www.nekretnine-crna-gora.com/

http://www.patuljak.me/

http://geoportal.co.me/

http://www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument/Map

http://www.monstat.ora/cag/

1.4.  Osnov procjene

TrziSna vrijednost def. (EVS 2020) je: "Procjenjeni iznos za koji bi nekretnina trebalo da se
razmjeni na dan procjene vrijednosti, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavca koji nastupaju
nezavisno jedan od drugog, posle odgovarajuceg marketinga, pri éemu su strane posjedovale
dovoljno saznanja, postupale razmno i nisu bile pod prinudom.

Procjena je uradena u skladu sa Pravilnikom o Metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (Sl.
Crne Gore 126/22 od 18.11.2022. godine).

1.5.  Datum procjene

Datum procjene je 04.02.2026. godina.




2. Podaci o predmetu procjene

2.1. Katastarski podaci prema elaboratu vieStaka geodetske struke

- Katastarska parcela 406/2 KO Mr&evac, po kulturi gradevinska parcela iz Lista nepokretnosti 151
KO Mr&evac, vlasnistvo Crna Gora, raspolaganje Opétina Tivat, povrsine 4 m?.

2.2.  Adresa nepokretnosti

Naselje Mréevac, ulica Rolovina, Opétina Tivat.

3. Pozicija Google earth




Izvor: www.Qooglemaps.com

4. Lokacija

4.1. Opis regiona - Tivat

Tivat je jedna od dvadeset tri opstine u Crnoj Gori, povr§inom najmanja medu njima, graniéi se sa
opstinama Herceg Novi i Kotor. Nalazi u sredi$njem dijelu Bokokotorskog zaliva, prostire se veéim
dijelom oko Tivatskog zaliva, a dijelom oko zaliva Traste okrenutog prema otvorenom moru.

Nalazi se na 42° 26’ sjeverne geografske Sirine i 18° 42’ isto¢ne geografske duzine. Zahvata
povrsinu od 4.631,6 ha. PovrSina morskog dobra u opstini iznosi 746,3 ha, a duzina obale morskog
dobra iznosi 41,81 km (4,75 km je obim ostrva, a 37,06 km je duZina obale).

Po Popisu iz 2023 godine Tivat ima 16.340 stanovnika. Tivatski zaliv je centralni basen
Bokokotorskog zaliva i drugi po veli€ini, od Eetiri zaliva u Boki Kotorskoj. Kumborskim tjesnacem
(8irine 730 m) povezan je sa spoljasnjim Hercegnovskim zalivom, a tjesancem Verige (Sirine
340m) povezan je sa unutradnjim dijelom Bokokotorskog zaliva (Kotorski i Risanski zaliv). Danas je
ukupna teritorija tivatske opstine pokrivena prostorno - urbanisti¢kim planom Opétine (PUP Tivta
do 2020. godine). Po Prostornom planu, opétina Tivat administrativno je podijeljena u 6 mjesnih
zajednica i 13 katastarskih opstina.




Tivat ima mediteransku klimu sa blagim, ali kisovitim zimama i vedrim i toplim ljetima. Ovo je
najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2.419,6 suncanih sati u toku godine. Maksimalna temperatura
vazduha ima srednje mjesetne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul i avgust) oko
30°C, dok u najhladnijim (januar i februar), iznosi 12°C do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u
zimskim mjesecima ima prosje¢nu vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi
oko17°C. Srednja mjeseéna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C

Saobracajna povezanost

U blizini se nalaze tri medunarodna aerodroma Tivat, Podgorica i Dubrovnik, od kojih je tivatski
aerodorom udaljen 3 km od centra grada. Kroz sam grad prolazi Jadranska magistrala - dionica
Tivat-Budva. Na cca 5 km od centra grada nalazi se trajektna linija Lepetani-Kamenari, koja
povezuje grad sa Herceg Novim i graniénim prelazima prema Hrvatskoj i Bosni i Hercegovini. Veza
sa Kotorom je ostvarena ili obalnim putem kroz bokokotorski zaliv ili preko tunela Vrmac.
Saobrac¢ajna veza sa Budvom, Podgoricom, Barom i Ulcinjom je ostvarena magistralnim putem.
Udaljenost od Podgorice iznosi cca 80 km.

4.2.  Opis mikrolokacije

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Mréevac, ulica Rolovina u Tivtu. Pozicija zemijista je
sjeveroistoéno od Jadranske magistrale, tre¢e skretanje desno posle aerodroma Tivat. U
neposrednojh blizini nema nekog posbnog objekta koji bi se izdvojio kao reperni. Nesto dalji
reperni objekti koji su uz Jadransku magistralu su benzinska pumpa Ina, poslovne zgrade Motefi§ i
Wine. Na ovoj mikrolokaciji uglavnom su zastuplieni objekti individualnog stanovanja, srednje
gustine naseljenosti. Po konfiguraciji teren je sa padom ka jugozapadu, odnosno ka moru.

4.3.  Pristupaénost

Najblizi aerodromi su Tivat, udaljen svega 1 km i aerodrom Podgorica, udaljen cca 89 km. Sto se
tite kolske povezanosti, zemljiste koje je predmet procjene je pozicionirano uz ulicu Rolovina sa
njene lijeve strane iz pravca Jadranske magistrale. Glavni tranzit odvija se Jadranskom
magistralom. Kroz naselje izgradena je mreZa lokalnih uZih ulica, koje su uglavnom gradene
stihijski, prateéi izgradnju objekata.




4.4. Karakteristike parcele i tehnicki opis
Teren je u nagibu, ka jugozapadu. Parcela je uska, izduzena.

4.5 Zastita Zivotne sredine
Procjenitelj nije bio u obavezi da vréi nikakva istraZivanja i testiranja, niti su od strane Klijenta ili
bilo kog drugog relevantnog struénjaka prezentovane bilo kakve informacije koje bi se odnosile na

postojanje zagadenosti ili Stetnih supstanci. Procjenitelj, vizuelnim pregledom nije utvrdio elemente
zagadenosti, te se vrednovanje obavlja uz pretpostavku da nema kontaminacije.

46. Katastarski podaci
List nepokretnosti 151 KO Mréevac.

Nezvanitna kopija plana:

Rk ; 52
R 7 Vi ST o e

izvor: hitps://geoportal.co.me/Geoportal01/

5. Urbanisticki parametri

Predmetno zemljite je u obuhvatu Detaljnog urbanistitkog plana Mréavac. Shodno smjernicama
DUP-a namjena na ovom potezu SMG-STANOVANJE MALIH GUSTINA, spratnost P+2+Pk.
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lzvor informacije: https:/lamp.gov.me/PlanningDocument?m=TV#

6. Metode procijenjivanja
6.1. Uporedna metoda

Kod uporedne metode, vrijednost nekretnine odreduje se uporedivanjem stvarno postignutih
prodajnih cijena uporedivih nekretnina u fer transakcijama. To podrazumijeva pazljivu analizu
trzista.

Ova metoda se koristi uglavnom za neizgradena zemljista, apartmane, porodiéne / kuée sa dvije
porodice / viseporodicni stambeni objekti, kuée u nizu, dvojni i slitni objekti u naselju. U slugaju
izgradene Cestice, uporedna metoda koristi se za odredivanje vrijednosti zemljista kod troskovne
metode i prihodovne metode.

6.2. Troskovna metoda

Koristeci ovaj pristup, potrebno je utvrditi umanjenu zamjensku vrijednost, a zatim dodati vrijednost
zemljista na kojem je izgraden predmetni objekt kako bi utvrdili ukupnu vrijednost nekretnine.
Pretpostavka je da kupac za nekretninu neée platiti vise nego $to su ukupni trodkovi investicije
takve nekretnine na istoj lokaciji.

Ova metoda je pogodna u situaciji u kojoj nema dostupnih informacija o postignutim transakcijama
nekretnina slicnih svojstava ili kada je teSko pretpostaviti potencijalne prihode od predmetne
nekretnine. U svrhu procjene vrijednosti postojeteg objekta, analiziraju se aktuelni troskovi
izgradnje novog objekta jednakog standarda. Zamjenska vrijednost objekta se tada amortizuje za
ekonomsku zastarjelost objekata. Na taj nacin utvrduje se trenutna vrijednost nekretnine. U prvom
redu, troSkovna metoda sluZi za odredivanje vrijednosti izgradenih &estica koje se koriste od strane
viasnika i ako su troSkovi sticanja i gradnje koja se nalazi na njoj, prioritetni potencijalnim kupcima.

mm
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Koristi se za porodigne / kuce sa dvije porodice / viseporodiéne kuée, poslovne objekte, izlozbene
salone, Skole, bolnice, itd. ..., koje se ne mogu koristiti u komercijalne svrhe.
6.3. Prinosna metoda

Kod prinosne metode, trZiSna vrijednost mora biti odredena kapitalizacijom neto prihoda koji se
ocekuje nakon vrednovanja, ili koja je postignuta u prethodnom razdoblju uz odgovarajuéu
kamatnu stopu i prema potencijalu ekonomski preostalog korisnog vijeka trajanja nekretnine.
Nacelno, prinosna metoda mora se primjeniti ako se nekretnina koristi u svrhu prihodovanja.
Metoda se koristi uglavnom za stambene zgrade, poslovne i kancelarijske prostore koji se
iznajmljuju i objekte mjeSovite namjene (hotele, turistitke sadrzaje, itd.). Nadalje, prihodovna
metoda se moze koristiti kod nekretnina koriséenih u vlasnistvu, ali gdje bi iznajmljivanje takode
bilo moguce. Osnov za prinosnu metodu je osigurana trajna zarada u okviru ekonomski preostalog
korisnog vijeka trajanja objekta, odredenog na datum vrednovanja.

7. lzviestaj procjene

Za procjenu predmetnog zemljista medunarodni standardi i metodologka uputstva, upucuju na
primjenu Metode komparativa prodaje.

TRZISNI PRISTUP

Komparativni metod
(ponuda i transakcije)

Osnovne karakteristike:

- Na bazi cijena iz ponuda ili kupoprodajnih ugovora

- Neophodno da postoje komparativi sa trzista

- Za uocgene razlike se koriguju komparativi

- Potrebna je dodatna korekcija za razliku izmedu ponude i transakcije

Primjena:
- Za procjenu zemljista, lokala, poslovnog prostora, stanova, magacina,
kuéai sl.

Komparativni metod se zasniva na direktnom uporedivanju prodajnih cijena na trzistu za sredstva
sli¢nih karakteristika u odnosu na sredstvo koje je predmet procjene. Po pravilu, komparativni
metod se primjenjuje za procjenu vrijednosti sredstva pod uslovom da ima dovoljno uporedivih
podataka sa trzista.

Postupak primjene trzisSnog metoda procjene obuhvata sledec¢e korake:
- identifikacija sredstva koje je predmet prociene i utvrdivanje njegovih bitnih
karakteristika;
- prikupljanje i analiza podataka o izvr$enim transakcijama i otvorenim ponudama za
identi¢na ili uporediva sredstva sliénih karakteristika;
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- prilagodavanje cijena za uofene razlike izmedu predmetnog sredstva i izabranih
komparativa i dobijanja reprezentativne fer vrijednosti po jedinici mjere;

- procjena vrijednosti za svako sredstvo pojedinacno.
Primjena metoda uporedivin cijena zavisi od raspoloZivosti i kvaliteta trzidnih podataka i
pouzdanosti izvora informacija koje se koriste, kao i od stepena razvijenosti i aktivhosti trzita na
kome se obavlja promet.
Koriste¢i ovaj pristup proucene su uporedne realizovane transakcije i ponudene cijene za
nepokretnosti u naselju Mréevac u Tivtuy, sli€éne namjene po planskom dokumentu.

Prodaje/ Ponude sa trZista

Uporedna nekretnina C1

U martu 2025. godine prometovano je zemljiSte na lokaciji naselja Mréevac, potez Durmidran u
Opétini Tivat povrsine 816,00m? po cijeni od 255.000,00 eura, odnosno 312,50 eura po m2.
Parcela je u neposrednoj blizini predmeta procjene, namjene SMG-stanovanje ( P+2+Pk). Do
parcele postoji pristup, relativno pravilnog oblika pogodna za izgradnju i kori$éenje.

lzvor informacije: Notarski ugovor UZZ br.158/2025.

PREDMET KUPOPRODAJE: ws-remrmreseeareas e .

lan 1.
Predmet ovog ugovera je prenos prava svoji i

j 1 jine, u obimu prava 1/1, sa Prodave
Kupca Na nepokretnostima koje se nalaze u Opstini Tivat, upisanim kod Upravz ::
Qekretmne Crne Gore, PJ Tivat, u Listu nepokretnosti il KO Mréevac, oznagenim u A"
listu kao: kat, parcels br. Jll KO Mréovac, potes Dumidran, Neplodna zemljista
sg::gl:e gsssmg E kit.l arcte a br. KO Mréevae, potes Dumidran, Livada 1 klasé
ine m2 (u daljem tekstu: Nepokretnosti), nak j ’

Stk b i (e 3+] sti), nakon ostvarenja uslova navedenog

CIJENA: -
Clan 3,
Ugovorne strane saglasno utvrduju kupeprodajnu c¢ij

! 4 | jenu za Nepokretnosti u ukupnom
iznosu od 255.000,00 EUR (dvije stotine pedeset pet hiljada eura) {u daljem tepkstu:




Uporedna nekretnina C2

U aprilu 2025. godine prometovano je zemljiste na lokaciji naselja Mréevac, potez Durmidran u
Opstini Tivat povrSine 924,00m? po cijeni od 400.000,00 eura, odnosno 432,90 eura po m2
Parcela je u neposrednoj blizini predmeta procjene, namjene SMG-stanovanje ( P+2+Pk). Do
parcele postoji pristup, relativno pravilnog oblika pogodna za izgradniju i koridéenje.

lzvor informacije: I\llaotarski ugow_{ q‘%zn% 392133%5_ ,
voiine u chimu prava RIS Ry ve e =
ggai::nij klod Uprave za nnkretninc; Crne Gore, PJ Tivat, u L:sti._t nepokretnoasti -d KO
Mréevac, oznagenoj u A" listu kao: kat. parcela br. -____KG ldréevac, potes l_Jun:z ;anz.
koja se sastoji od Voinjaka 1. klase, povriine 500 m2 i Livade 1. klase povriar?e m

{11 daliem tekstu: Nepokratnost, ----

KUPOPRODAJNA CIIENA: +ocemmsmrrmmmsmmmrasasosemcsssemes s

Ll i P lokupne predmeine
rane saglasno utvrduju kupoprodajnu cijenu za ‘-'11? pne p:
ng':Y: Lnl:esptokretnos%i u ukupnam iznosu od 400,000,00 EUR (Cetiri stotine hiljada eura)

. i o i 5 iti isplacena
v daliem tekstu: Kupoprodajna cijena), koja Kupoprodajna cijena ce bill isplacana

oy
g

= Sve slike (4)
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650,000 € (323 &/m?) et

B od 3,151 € mjese¢no - lzratunajte ratu odmah

Prodaja, plac, 1983m? Mréevac, Tivat
@ Micevac, Tivat Crna Gora

Opis nekretnine

Plac ukupne povriine 1.983m32 dozvoljava gradnju tri stambena objekta, ukupne GBA 2.503m2 i
spratnosti prizemlje + 2 sprata + potkrovije. idejni projekat dostupan. Samo 900jm od mora; 2km od
centra Tivia 1 Porto Montenegra.

Detalji o nelretnini
iDogasa 507770 " Objavieno 29.12.2025
e aa
NERETNINE 7 KVADRATURA fy sose £y wuramiLa
Plac 1983m? N/A N/A
@ Lokacija Cijena
Mrlevac ¥ 650,000¢
Mrlevac, That 328€pom’

AGENCUA

& Resido Montenegro
Izvor informacije: https://estitor.com/me/nekretnine/namiena-prodaja/tio- lac/grad-tivat/id-

907770?utm_source=google&utm medium=cpc&utm campaign=search ME competitors&utm te
rm=realitica&utm_content=781580961560

Uporedna nekretnina C4
. Gradevinski plac Tivat, 350m2

Vrsta: Prodajem Zemljiste

Podrucje: Tivat

Lokacija: Mrevac

Adresa: Tivat, Cma Gora

Cijena: €140.000

Zemljiste: 350 n»

Opis: Za prodaju gradevinski plac, Tivat, povigine
350m2. Plac se nalazi u mjestu Mréevac, na dobroj
lokaciji 700m udaljen od mora. Posjeduje UTU, kojima
se dozvoljava izgradnja objekta, sa 4 stambene
jedinice. Parcela je namijenjena za stanovanje,
trgovinu, ugostiteljstvo isl. Moguce je graditi i
pomacne objekte na placu. Ostale podatke
zainteresovanim kiijentima dostavljamo na upit.

Vise detalja na: investhome.me/nekretnine/..,
Drzava oglalivata: ME

[ Klikni za telefonski broj I

f Kentaktiraj Oglasivaca I

’ Svi oglast oveg oglasivaca ’

Prijavi Oglasivata
(5 v finl ,

Oglas Broj: 3575896 (2935)

Postavijeno: 31 May, 2025

Zadnja Promjena: 31 May, 2025

Tags: Nekretnine Mréevac | Prodaja Zemljista Mréevac

Izvor informaciie : https://www.realitica.com/hr/listing/3575896
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8. Zakljucak i mislienje komisije

Analizom trzista prodaje i ponuda zemlji$ta na uporedivim lokacijama i primjenom Trzi$nog

pristupa, Metode poredenja, dosio se do indikovane trzidne vrijednosti
eksproprijacije na dan 04.02.2026. godine.

nepotpune
List Povréina Jediniéna | Ukupna
R.br. | nepokretnosti K.p. Svojina (m?) vrijednost | vrijednost
(€/m?) (€)
Crna Gora, raspol.
T 151 KO Mréevac | 406/2 Opstina Tivat 4,00 53,70 214,80

Podgorica,04.02.2026. god.

Juzna komisija za procjenu vrijednosti nepokretnosti

1. Gacevic fatasca, dl‘;il.mg.gfad.-sudskl vIgsk < Gaceri 52
SO Cvaced A & dip ing grad.  ©
2. Eldin Mucevi¢, dipl.ing.grad.-sudski vjestal,
ﬁ/M %ﬂ é/EZI\/ % 9€00,
3. R

7 "
adunovié Marko, dipl.ing.geodezije—srfsﬁi vjestak S?

Marko Radunovic

2




PRILOZI:
Prilog 1: Zahtjev
Adrasa: Trg magnolija 1

Cma Gora Tival. Crna Gora

. : tel: +382 32 661 315
Cpata That fax: +382 32 671 367
et rmovina@opstinativat. me

wv apstinatival com

Direkcija za imovinsko-pravne poslove

Bro) 06-427125-22417 Poer 26801.2028. god.
UPRAVA 28 e "fi‘” TNINE

UPRAVA ZA NEKRETNINE , % 27
e T "2 g Pl

81000PODGORICA w——-rwﬁC s

-h
B

Bulevar vojvode Stanka Radonjica lm-.1g

,/4 o = W*'.‘Zi

Fredmet Zahtjev za pracienu

Podtovani,

Dopisom od 01.08.2025. godine keji je prosljeden ovom organu dana
04 09,2025 godine AR Group doo cbratilo ¢a Zahtjevom za ustanovljenje sluZbanost
radi polagama kablovekog voda za potrebe trafesianice DTS 10/0.4 kY 1x630KkVA
JLumidran-nova’, koja se gradi na kat par, 408/2 k.0, Mrievac u skiadu sa Odlukem
SkupStine Opétine Tvat broj 03-040/24-39 od 29.02.2024.goding, kojom je utwdena
izgradnja lekainog objekta od opSleg interesa-tralostanice sa uklapanjem u 10 kY
mreZu preks k.pbr. 14941, 15271, 152/4 1 406 k.o. Mréevac,

U prilogu akla se takode dostavija i gecdelski Elaborat geodetskih radova izraden
za potrebe ustanovijavanja prava sluZbenosti - polagania kablovskog woda za
potrebe trafostanice DTS 10/0.4 kY 1x630kVA Dumidran-nova®, koja s& gradi na
kat.par. 406/2 k.0 Mrievac. Elaborat je ovieren od sirane Uprave za nekretnine =PJ
Tivat 19.12.2025 godimea godine pod br. 121-918/25-4453-UPt.

Shodno svemu pradnie navedenom mohmo da na osnovu prloZenog Elaborata 2a
powraba Opétine Tival zvrSite procignu vrilednasti 2emifl koje zahvata trasa

kahblovskoa voda a za polrebe wustanoviavanjs sluZbenost (katpar, 4062 ko,
Mréevac poveiine 4mz).

Uz Izvjedta) o procjeni dostavite | ratun za izvrieru uslugu,

5 poStovanjemn,

e
—— ’H.
«

‘ Preds]admk ,:”_
;II:- Komn&mwt??_e:jka /"‘ v i
Dostavijeno: i 'H Sl A e ;
}', !
{Naslovu e o
~@rhivi :
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Prilog 2: RjeSenje

i, Criva Gora

i s Adtresa. Bu). Vojvode Stanka Radonjica 1,
@ Uprava za nekretning 81000 Podgorics, Cma Gora
pak: +382 20 444 D01
+382 20 444 002

Br.01-012/24- 2 54 04.04.2024 g.

Na osnovu Clana 13 | &lana 22 stav 31 5 Zakona o sksproprijaciii (,Sliist RCG", br. 5560, 2002,
28/06, i S1. list CG br. 21/08, 3017 i 7518} i tlera 54 stav 4 Uredbe ¢ organizaciji | nadinu rada
driawne uprave {"SLlist CG”, br. 118/2020, 121/2020, 142021 | 2/2021) vd dirakior Uprave donosi

RIESENJE

Fonmira se Komisija za procjenu vijjednosti nepokrelnosli u postupcima ekspropriacija za
teritoriju juine regije Crne Gore, u slededem sastavas

Eldin Mucevit dipling.grad.-sudski vjestak

Gacevié Natada dipl.ing.grad. -sudski vjestak
Raduncvié Marko, dipling.gecdezije- sudski vjestak
Laki¢ Veselin dipling poliop. - sudski viedtak
Bulatovié Marke dipl, pravnik

il

Zadatak Komisije je da praviénu naknadu proclene wrijednaosti imavine utvrduje se u skladu
Pravilnikom o metedologiji za procienu vrijednosti imovine (,Sllist CG", br, 54/18).

Komisiji pripada naknada za rad u skladu sa odredbama &1 22 stav 6 Zakona o akspropnjaciji.
TroSkovi rada Komisiie padaju na tee! konsnka eksproprijacije. Administrativnom
sluzbeniku pripada naknada koja ¢ se utvrdti posebnim aktom.

Administrativne peslove za komisiju obavljade Ivana Bukic sluZbenik Uprave.

Obraziokanje

Clanom 13 Zakena o eksproprijaciji (.Slist RCG", br. 55/00, 12/02, 28/06, i SI. CG br.
2108, 30117 | 75/18) propisano je da postupak eksproprijacije nepokratnosti 2za koju je
utvrden javni interas sprovodt amgan uprave nadiaZan za upis prava na nepokratnostma.

Nadalje, lanom 22 Zakona o ekaproprijaciji (,Sl.ist RCG", br. 55/00, 12/02, 2806, 1 81 CG
br. 21408, 30{17 i 75/18) propisano je da uz prediog za eksproprijaciju podnosi se potvrda
da je korisnik ekspropriacie na poseban ratun depozila Ministarstva finansga uplatio
sredsiva U visini praviéne naknade nepokretnosti Cija se eksproprijacija prediaZe. Visinu
pravicne naknade nepokretnost, u skladu sa ovim zakonom, na zahtev korisnika
eksproprijacie, utvrduje nadie2ni organ uprave, na predlog kemisije. Komisiu iz stava
obrazuje nadiedni oman uprave za upis prava na nepokretnostima . Praviéna naknada
utyrduje se u skladu sa propisom kojm se utviduje meledologija za procieny vrijednost
imovine. Komisija iz stava 2 ovog &lana ima pet &lanova, od kajih najmanje tri Clana moraju
biti sudski vieStacl odgovarajuée struke. Trogékove rada komisije iz stava 2 ovop Elana snosi
korisnik eksproprijacije. Visinu i nadin splate trodkowva rada komisije iz stava 2 ovog Clana,
utvrdice Vlada, posebnim aktom. Natin | postupak isplate sredslava iz slava 1 ovog Clana
propisace Ministarstvo finansija.




IZJAVA PROCJENITELJA - KOMISIJE, OPSTE PRETPOSTAVKE |
OGRANICAVAJUCI USLOVI - ODRICANJE OD ODGOVORNOSTI

Prema svom najboljem znanju i uvjerenju ovim potvrdujemo sljedece:

Poslove  procjene  vrijednosti  nepokretnosti  obavljamo  stru&no profesionalno,  objektivno,
savjesno i nezavisno u skladu Pravilnikom o Metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (Sl. Crne Gore
126/22 od 18.11.2022. godine);

Da su prikazane analize, mislienja i zakljuéci dati u okviru ogranitenja ako postoje i kao takva su
navedena u lzvjeStaju, odnosno da su rezultati procjene, kao i sve prethodne analize, polazne
pretpostavke, mislienja i zakljucci, prikazani su u lzvjestaju odgovorno i paZljivo, na
nedvosmislen, pregledan i upotrebliv nadin, bez moguénosti razligite interpretacije i bez
izostavljanja bilo kog elementa koji je od zna&aja za procjenu;

Da procjenitelji nemaju sadasnje, ni buduce interese u pogledu imovine, koja je predmet ovog
lzvjeStaja i nemaju navedeni interes ili pristrasnost u pogledu bilo kakvih transakcija sa imovinom
preduzeca odnosno fizitkog lica koja su bila predmet procjene;

Placanje za na3u uslugu u vezi sa procjenom vrijednosti nije povezano ni sa kakvim poslovnim
dogadajem koji bi bio posljedica analize, misljenja ili zaklju&aka u ovom lzvjestaju;

Svi raspoloZivi ulazni podaci, informacije i uslovi koji su koriéeni u postupku procjene i koji su
sadrzani u lzvjeStaju, prikuplieni su iz izvora koji se smatraju pouzdanim i uzeti su kao korektni
i istiniti, potpuno primjenljivi odgovaraju¢i i dovoljni za obezbjedenje razumne i solidne osnove
za formiranje odredenih polaznih pretpostavki, analiza i proraduna u procesu izrade procjene.
Isti su nezavisno provjereni od strane ovlasc¢enog procjenitelia u mjeri u kojoj je to bilo moguce i
u lzvjestaju detaljno obrazloZeni;

Odabrani metod procjene vrijednosti, prema midlienju  komisije, odgovara cilju, svrsi
procjene i tipu procjenjivane nekretnine;

Prezentirani lzvjeStaj se temelji na pretpostavci da su viasni¢ki dokumenti i drugi pravni
dokumenti dostavljeni procjenitelima bez ikakvih pravnih smetnji. Dakle, nikakva odgovornost
nije pretpostavliena za pitanja pravnog karaktera, u vezi sa vlasnickim pravima i obavezama
prema predmetnoj nepokretnostiTakode je pretpostavijeno da nema skrivenih uslova i stanja na
predmetnoj nepokretnosti koji bi je mogli u€initi manje ili vie vrijednom;

Komisija ne prihvata bilo kakvu odgovornost u sluéaju promjena na trzistu nekretnina ili
okolnosti vezanih za iste. U tom sludaju za pretpostavke, zakljuéke i misljenja koji su utemeljeni
na razlicitim podacima i subjektivnim zaklju¢cima se ne mozZe dati bilo kakva garancija;

Procjena je proizvod sacinjen od strane profesionalno obugenih lica i predstavlja njihovo
misljenje, a ne dokazivu ¢injenicu. lako su sakupljeni iz pouzdanih izvora, ne preuzimamo odgovornost za
tacnost  podataka, informacija i miSlienja dobijenih od drugih lica, a koji  su

koris¢eni u pripremi lzvjeStaja. Prema tome, sve raspolozive informacije i podaci su istraZeni i
prezentirani u najboliem znanju i uvjerenju kao taéni, ali ne i garantovani. Komisija jedino
garantuje da su zaklju¢ci i misljenia u procjeni done$eni u njihovom najboljem znanju, uvjerenju
i namjeri i to na datum izrade procjene;

lzvieStaj o procjeni vrijednosti nije dokument, koji bi naruéilac odnosno viasnik nekretnine
morao obavezno uvaZavati. Isto tako ga ne obavezuje na zakljuenje kupoprodajnog ugovora za
cijenu, koja bi bila identitcna sa procijenjenom vrijednodéu. Stvarna cijena, koja d¢e biti
postignuta u prodaji, moZe odstupati od procijenjene trzisne vrijednosti zbog razlicitih razloga;




- Vrijednosti bilo kojeg dijela nepokretnosti koja je naznaena u lzvjestaju, izuzeta iz cjeling, ne
predstavlja njenu pravu vrijednost. Dakle, sve informacije, mislienja, zakljuéci i rezultati
vrijednovanja iznesena u ovom dokumentu, mogu se interpretirati iskljuéivo u okviru
priloZzenog lzviestaja. Izjave i stajaliSta sadrzani u lzvjeStaju se temelie na cjelini informacija i
vrijednovanja iznesenih u njemu, te se nijedan njihov dio ne moZe posmatrati bez razmatranja
lzviestaja u cjelini;

- Procjena vrijedi samo za pomenutu namjenu, te nije dozvolieno i ne vrijedi nikakvo drugadije
koris¢enje i pozivanje na nju, kako od strane narucioca tako i od strane treéih lica. Clanovi komisije nisu
duzni svjedociti pred sudom u vezi sa sadrZajem lzvjestaja ukolko se o tome ne sadini
poseban dogovor. Informacije, procjene i midlienja, koje sadrZi ovaj izvjestaj odnose na
predmetnu procjenu vrijednosti i ne smiju se koristiti izvan tog konteksta;

- Sadrzaj ovog lzvjeStaja je strogo povjerliiv za komisiju, naruCioca i korisnika i ne mozZe biti
reprodukovan na bilo koji nadin ili distribuiran bez pismene saglasnosti komisije.
Posjedovanje lzvjestaja ili njegovih kopija ne nosi pravo javnog objavijivanja dijela ili cjeline
Izvjestaja. Komisija za procjenu vrijednosti ne preuzima nikakvu odgovornost za oslanjanje treée strane
na izvjesta;;

- Komisija za procjenu vrijednosti nie obavezna mijenjati i aktualizovati ovaj izvjestaj, ako nastupe drugagiji
uslovi od onih, koji su vazili na dan procjenivanja, osim ako se o tome posebno ne dogovorimo;

Clanovi komisije




