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n/r rukovodioca

g-dje Jelene Martinovic

Podgorica
Predmet: Dostava izvjestaja
Postovani,

Postupajuéi po Vasem aktu br.70-00-2184 od 27.01.2022. godine, u prilogu
Vam dostavljamo lzvje$taj Komisije o procjeni vrijednosti nepokretnosti, i to
katastarskih parcela u cilju realizacije trafostanice 35/10kV 2x8 mVA "Duklo”.

Obavjeitavamo Vas da éemo Vam dostaviti troSkovnik rada Komisije na
dalju proceduru sa pozivom na broj Vaseg zahtjeva.

Obradila:
Stanislava Burovi¢
_Administrativni sluzbenik Komisije
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S postovanjem,

Prilog:
-lzvjestaj

Dostavljeno:
- Naslovu
- ala
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IZVJESTAJ
O PROCJENI VRIJEDNOSTI ZEMLJIGTA,

U K.O. Niksi¢, Glibavac i Mokra Njiva,

Narucilac: CEDIS

Uradila SJEVERNA komsija za procjenu vrijednosti nepokretnosti formirana
rjeSenjem Uprave za katastar i drzavnu imovinu br. 01-012/21-8055 od
05.05.2021.godine.

1. ALEKSANDAR RAKOCEVIC
2. mr. VLADIMIR VASILJEVIC
3. VESELIN LAKIC

4. VELIZAR FEMIC

5. MITAR BATROVIC

Podgorica,
24.06. 2022.god.
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1. REZIME PROCJENE

CEDIS, se zahtjevom br. 70-00-2184 od 27.01.2022.godine Upravi za katastar i
drzavnu imovinu koji je zaveden pod brojem 65-103/316/22 za procjenu vrijednosti
nepokretnosti, u svrhu procjene vrijednosti nekretnina, za potrebe realizacije trafostanice
35/10kV 2x8mVA ,DUKLO".

REZIME PROCJENE

Narucilac CEDIS

ALEKSANDAR RAKOCEVIC

Mr. VLADIMIR VASILJEVIC, obradivaé procjene
komsija za procjenu VESELIN LAKIC,
vrijednosti nepokretnosti VELIZAR FEMIC,

MITAR BATROVIC

! Utvrdivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti, u svrhu
Svrha procjene izgradnje fekalne kanalizacije u centru Mojkovca

Pripadnosti je zemljiste u sledecim katastarskim opstinama:
- KO Mojkovac, KO Glibavac, KO Mokra Njiva

Predmet procjene

Adresa procjenjivane Niksi¢, Mokra Njiva, Duklo
nepokretnosti

Namjena NEPOTPUNA EKSPROPRIJACIJA
Viasnistvo Parcele su vlasnistvo velikog broja lica
Efektivni datum procjene 24.06.2022.godine

TrziSna vrijednost svih

nekretnina 7.948,20€

Tabela br. 1 Rezime procjene
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OPSTI PODACI

Predmet procjene su nekretnine iz:

Katastarske parcele iz KO NikSi¢: 37,4549/1, 4584,38, 109/5.

Katastarske parcele iz KO Glibavac: 1202, 1255, 1450, 1818, 1819, 1242/1, 1192,
1256, 1266, 1191, 1193/, 1365/2.

Katastarske parcele iz KO Mokra Njiva: 975/2, 976/2, 1564/11, 1693

DANA 12.06.2022.godine, je izvrSen obilazak lica mjesta u cilju fizickog pregleda.

2.1. DOKUMENTACIJA

Procjena je radena u cilju utvrdivanja trZziSne vrijednosti nepokretnosti na dan

24.06.2022. godine.

Listovi nepokretnosti nalaze se u elaboratu eksproprijacije.
2.2. SVRHA PROCJENE

Svrha ove procjene i analize je da se pomogne Naruciocu da utvrdi Fer Vrijednost
predmetne nepokretnosti sa ciliem kupovine i u druge svrhe se ne moze koristiti.
U procesu izrade ove procjene komisija je:

¢ izvrsila obilazak predmetne nepokretnosti

¢ provjerila relevantna dokumenta

e sprovela istrazivanje trziSta nekretnina za sli¢ne nepokretnosti

¢ primijenila korekcije na uporednim nepokretnostima

e ispitala uslove trZiSta i analizirala njihov moguéi efekat na predmetnu
nepokretnost

2.3. FUNKCIJA PROCJENE

Ova procjena je uradena u skladu sa generalno prihvacenim standardima vréenja
procjena i usaglasena je sa Udruzenjem nezavisnih procjenjivaca Crne Gore i u
skladu sa medunarodno prihvacenim standardima u skladu sa pravilnikom o
metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (SI. 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, poslijie odgovarajuée
trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez prisile”.

2.5. PRETPOSTAVKE PROCJENE

Prije nego sto moze biti uradena bilo kakva analiza vrijednosti potrebno je utvrditi
odgovarajuu pretpostavku vrijednosti. 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 parcijainoj osnovi na
otvorenom trzistu. Vrijednost u Upotrebi je vrijednost imovine posebne namjene i
imovine kao integrisanog dijela postrojenja ili preduzeéa a izrazava dio kojim ona
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doprinosi funkciji i profitabilnosti postrojenja ili preduze¢a. 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 PROCJENE | PRORACUN

2.6.1. Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je zasnovana na poredenju
nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa sliénim nepokretnostima koje su
prometovane u skorije vrijeme na trzistu nekretnina a bazirana je cijeni po jedinici
mjere (po metru kvadratnom izgradenog prostora ili po metru kvadratnom zemljista).
U slucaju da ne raspolazemo sa podacima za sli¢ne nekretnine pozeljno je uraditi
odredeno podeSavanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji utiCu na
indikatore za prividno sliénu nepokretnost.

Potrebni uslovi za uspjeSno koriStenje ovog metoda ukljuéuju:
» postojanje uporedljivih nekretnina na aktivnom trzistu
e postojanje transakcija uporedljivih nekretnina
o pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine
razmijenjene
¢ nezvani€ne transakcije izmedu nezavisnih strana
Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je metoda koja se najéescée
koristi za procjenu vrijednosti zemljiSta jer se generalno smatra najdirektnijim
pristupom u odredivanju trzidne vrijednosti. Kod ove metode postoje dva faktora koji
limitiraju korisnost procjene. Prvi limitirajuci faktor je taj da sve prodaje ne daju dobre
indikatore trziSne vrijednosti jer dobar prodavac ¢e drzati svoju cijenu a vjest kupac
¢e znacCajno oboriti cijenu. Drugi limitiraju¢i faktor je to da se odredenim tipom
nepokretnosti ne trguje &esto Sto rezultira nedostatkom uporedijivih nekretnina i
trziSnih dokaza.
U ovom slucaju ¢u koristiti Metodu uporedivanja vrijednosti na otvorenom trziétu da
bih utvrdio vrijednost predmetne nepokretnosti. Koristeci ovaj pristup proudio sam
uporedne cijene i trazene 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.
Ipak uporedivanje nije egzaktna metoda jer je svaka nepokretnost jedinstvena na
viSe nacina. U principu faktori koji utiu na vrijednost nepokretnosti:
e Lokacija nepokretnosti (pristupnost nepokretnosti pogled, atraktivnost
podrucja, okruZenje, dostupnost javnog prevoza, dostupnost javnih institucija
i komercijalnih sadrzaja).
e Prostorno planiranje i projektna dokumentacija
o Opremljenost infrastrukture
e Uslovi nepokretnosti (topografija, vegetacija, objekti na zemljistu,
kontaminacija, rizik od poplave, povrsine pod vodom).
+ Veli€ina i oblik nepokretnosti
» Prilagodavanje trazenih cijena
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2.7. NAJBOLJA | NAJISPLATIVIJA UPOTREBA
IVS definisu najbolju i najisplativiju upotrebu kao:

"Najvjerovatnija upotreba imovine, koja je fizi€ki moguéa, opravdana, pravno dozvoljena,
finansijski izvodljiva i koja rezultira najveéom vrijednos¢u imovine koja je predmet procjene.”
Predmetno nekretnine se nalaze u Opstini Niuksi¢, u dijelu Grada, Duklo, Rastoke i Glibavac

2.8. POVJERLJIVOST

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

U skladu sa MSPV 3. definisana je klauzula u upotrebi podataka. Zabranjeno je objavijivanje
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 PROCJENE

FiziCki obilazak predmetnih nekretnina uradio je sudski vjestak Aleksandar Rakoéevié.

Predmetne nekretnine se nalaze u Opétini Niksi¢, u okruZenju mjesta Duklo.

Radi se o zemljistu koje se nalazi u zoni eksproprijacije.

4. VLASNISTVO v

Vlasnici predmetnih nekretnina prikazani su u elaboratu eksproprijacije.

5. ANALIZA TRZISTA | OPIS OKOLINE

Predmetne nepokretnosti nalaze se u opétini Niksié.

Predmetne parcele se nalaze u zoni eksproprijacije, u svrhu izgradnje trafostanice
,Duklo",

Prema elaboratu eksproprijacije, radi se o0 NEPOTPUNOJ EKSPROPRIJACIJI. To
znati da se vlasnicima plaéa naknada za koricenje zemljita za potrebe izgradnje

kanalizacione mreZe, nakon kojeg se zemljite vraca u prvobitno stanje, a vlasnik
nepokretnosti ostaje isti.

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI | OPIS METODE

Procjeni trZisne vrijednosti predmetne nekretnine pristupilo se primjenom metode
uporedivanja podataka (uporedna metoda).

"
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TrZiSnu pristup se sastoji u uporedivanju vrijednosti predmetne nekretnine sa postignutim
cijenama sli€nih ili istih nekretnina, koje su prodate u skorije vrijeme uz uvazavanje i vredno-
vanje svih specificnosti 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 vise sli¢nih predmetnih nepokretnosti, Cija obiljezja ve¢ poznajemo.
Razlike kao $to su polozaj, veli€ina, opremljenost, kvalitet izgradnje, godina izgradnje i sli¢no
proizvest ¢e pozitivan, odnosno negativan ucinak na vrijednost. Lokacija je najéesc¢e jedan
od najvaznijih faktora vrijednosti.

UPOREDNA METODA

TrziSna vrijednost se definiSe kao novéani iznos za koji imovina moze biti razmenjena, na
otvorenom i konkurentnom trzistu, pod normalnim okolnostima i dobrovoljnim putem (odsu-
stvo bilo kakvih koncesija ili prinude), u transakciji izmedu zainteresovanih strana, koje pose-
duju razuman stepen informisanosti o relevantnim Cinjenicama.

Vrijednost predmetnih nepokretnosti utvrdice se uporeduju¢i predmetne nekretnine sa
nepokretnostima koje se nalaze u okruzenju, na osnovu raspolozivih uporednih parametara
prikazanih u kupoprodajnim ugovorima.

Procjenu radimo na sledec¢i nacin: procijenicemo vrijednost na raskrsnici na DUKLU,
a potom ¢emo umanjivati vrijednost, u zavisnosti $to se vise udaljavamo.

Analiza trziSta ( za predmetno zemljiste ) :
Ponuda zemljista, na relativno, uporedivim lokalitetima, krece se od cca 40,0 do cca

60,0 €/m?. Analiza uporedivanja sliénih nekretnina, za zemljiste, data je u sledecoj
tabeli.

Za potrebe ove procjene, pribavljeni su sledeci podaci i komparativi :

Jedinién
Podaci o placu Povrsina ( Datum) Ciena | a
zemljista (€) cijena
(m?) (&Mm?)
Plac Rastoci, 1,5 km od
centra grada, do glavnog
asfaltnog puta 29510 2622, 110.000,0 37,0
Plac Rastoci, na odli¢noj
lokaciji, u blizini Katolicke
E | crkve, na 1,5 km od centra
i | grada 4440 2022. 26.640,0 60,0
' | Plac Rastoci, kod Katolidke
crkve, pristupni put, asfalt,
struja, voda, placena
dozvola, projekat, sa
zZapocetim objektom na placu 700,0 2021, 40.000,0 57,0
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Kriterijumi :
Nekretnina Uporedni 1. Uporedni 2. | Uporedni 3.
OSNOVNI PODACI Rastoci, do glavnog puta | Rastoci, kod | Rastoci, kod Katolicke
Katolicke crkve | crkve
Prodajna cijena 110.000,0 26.640,0 40.000,0
Povrsina (m?) 2.951,0 444 0 700,0
Jediniéna cijena (€/m?) 37,0 60,0 57,0
EKONOMSKI | PRAVNI ASPEKTI
Vrsta transakcije Agencijski podatak - Agencijski Agencijski podatak - oglas
oglas podatak -
oglas
Poredenje 1,0 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 37,0 60,0 a0
Datum ponude 2022, 2022. 2021.
Brzina prodaje 1.0 14 1,1
Prilagodena prodajna cijena po m? 37,0 66,0 62,7
Vlasnicka prava uknjizeno vlasnistvo uknjizeno uknjizeno vlasnistvo
vlasnistvo
Poredenje 1.0 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 37,0 66,0 62,7
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija Bolje Isto Isto
Poredenje 0,95 . 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 35,15 ! 66,0 62,7
1

Zona prema planskom dokumentu

urbanizovano

urbanizovano

urbanizovano

Poredenje 1,0 1,0 1.0

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,15 66,0 62,7
Veli¢ina zemljista veca isto vecéa
Poredenje 0,95 1,0 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,4 66,0 59,6
Saobracajni i drugi pristup isto isto isto
Poredenje 1,0 1.0 1.4

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,15 66,0 59,6
Atraktivnost nepokretnosti isto listo isto
Poredenje 1,0 1,0 1,0

Prilagodena prodajna cijena po m? 3515 66,0 59,6
Komunalna infrastruktura isto isto isto
Poredenje 1,0 1,0 1.0

Prilagodena prodajna cijena po m? 28,15 66,0 59,6
INDIKATOR VRIJEDNOSTI (€/m?) 53,583

Zaokruzeno: 54,0 €/m?
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Ovo je vrijednost zemljista na raskrsnici kod DUKLA.
Kako dalje idemo, cijene zemljista su manje, pa ¢emo ih umanjivati.
Sve vrijednosti zemljista prikazane su u tabeli.

Kako se radi o nepotpunoj eksproprijaciji, vrijednost eksproprijacije je 15% jedini¢ne
vrijednosti zemljista.

r REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI | ZAKLJUCAK

Imajuci u vidu sve do sada navedeno, kao mjerodavna je usvojena vrijednost predmeta
procjene dobijena UPOREDNOM metodom.

Imajuci u vidu sve do sada navedeno, kao mjerodavna je usvojena vrijednost
predmeta procjene na raskrsnici bna DUKLU, dobijena Komparativhom metodom u
iznosu od :

54,0 €/m? odnosno, obzirom da se radi, kako je to prezentirano u kompletnoj
dostavljenoj dokumentaciji, 0 nepotpunoj eksproprijaciji, dobijeni iznos obradunava
se na 15 % od istog, odnosno, dobijena jediniéna cijena po m?, bi¢e korigovana u
skladu sa navedenim, kao :

54,0 €/m?x 15% = 8,0 €/m2.
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KO NIKSIC
Povrsina Cijena
Broj parcele Vlasnik m2 Jed. Cijena eksproprijacije Vrijednost
37 Crna Gora 1 54 8.1 8.10
4549/1 Crna Gora 186 54 8.1 1,506.60
4584 Crna Gora 107 54 8.1 866.70
38 Crna Gora 7 54 3.1 56.70
109/5 Crna Gora 21 54 8.1 251.10
KO GLIBAVAC 0.00
1202 Crna Gora 26 20 3 78.00
1255 Crna Gora 2 20 3 6.00
1450 Crna Gora 70 20 3 210.00
1818 Crna Gora 363 20 2 1,089.00
1819 Crna Gora 491 20 3 1,473.00
1242/1 Radovi¢ Radoje 1 20 3 3.00
1192 Crna Gora 155 20 3 465.00 |¥
1256 Crna Gora 1 20 3 3.00 |11
1266 Crna Gora 88 20 3 264.00 |7
1191 Crna Gora 11 20 3 33.00 |3
1193/1 Crna Gora 25 20 3 75.00 | 14
1365/2 Luminiscencija 7 20 3 21.00
KO MOKRA
NJIVA 0.00
975/2 Draskovi¢ Marta 7 40 6 42.00
976/2 Draskovi¢ Marta 47 40 6 282.00
1564/11 Crna Gora 29 30 45 130.50 | 5
1693 Crna Gora 241 30 4.5 1,084.50
UKUPNO: 7,948.20

10
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8. ZAKLJUCAK
Imajuci u vidu sve do sada navedeno, komisija je mislienja da je ukupna vrijednost

predmetne nepokretnosti, procijenjene po zahtjevu CEDIS br. 70-00-2184 od
27.01.2022.godine

7.948,20€

Na parcelama nema zasada i drugih pripadnosti.

Komisija je miSljenja da ova vrijednost predmetne nepokretnosti predstavlja realan
odnos ponude i potraznje u prometu nepokretnosti.

Podgorica, 24.06.2022.

Komisija za procjenu vrijednosti nepokretnosti u postupcima eksproprijacija:

1 ALE/@};@DMEVIC- CLAN

2 DIMI LJEVIC- obradivaé procjene, CLAN
4 e 2 G

3. VESELIN LAKIG- GLAN (-7,
Ltlkb ¢ (e lelin k‘?

4. VELIZAR FEMIC- CLAN
Hropuld

5. MITAW- CLAN
‘ 7.4
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. OPSTE PRETPOSTAVKE | OGRANICAVAJUCI USLOVI

Istina o &injenicama sadrzane u izvjestaju su istinite | tacne

Analiza, misljenje, pretpostavke | zakljuéci sadrzani u ovom izvjestju su su izvedeni
profesionalno, nezavisno | nepristrasno.

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

AngaZovanje komisije u ovom zadatku nije odredeno na os novu unaprijed
pripremljenih | odradenih rezultata

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

Za ovaj izvjestaj svi uporedni podaci | dokazi su izvu€eni iz trZista nekretnina | prema
tome trenutne vrijednosti predmetne nepokretnsti su prilagodene u skladu sa
vazecim standardima | empirijskom znanju

Predmetni izvjetaj predstavija mislienje komisije | nije obavezujuéi akt kako za
narucioca procjene tako ni za jednu drugu stranu

Procjena vrijednosti je projekcija cijena i vrijednosti, zasnovana na tekuéim trzi§nim
uslovima i dostupnim informacijama u vrijeme procjene, a ne garancija

Ovgj izvjestaj je uraden sa svrhom naznacenom na pocetku i samo za upotrebu od
strane gore navedenog klijenta. Informacije iz izvjestaja su povjerljive i u sluzbi su
isklju€ivo klijenta i njegovih profesionalnih savjetnika.
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Postupajuéi po Vasem aktu br.70-00-40374 od 10.12.2021 godine i dopunom
br 70-00-1678 od 24.01.2022. godine, U prilogu Vam dostavljamo lzvjedtaj Komisije o
procjeni vrijednosti nepokretnosti, u cilju realizacije trafostanice 35/10 kV 2*8 kVA
“Duklo’.

Obavjestavamo Vas da éemo Vam dostaviti troskovnik rada Komisije na
dalju proceduru sa pozivom na broj Vaseg zahtjeva.
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Stanislava Burovi¢
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65-103-316/22

IZVJESTAJ BR.2

O PROCJENI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA,
U K.O. NikSi¢,

NMOKRA NJIVA

X

L

Narucilac: CEDIS

Uradila SJEVERNA komsija za procjenu vrijednosti nepokretnosti formirana
rijeSenjem Uprave za katastar i drzavnu imovinu br. 01-012/21-8055 od
05.05.2021.godine.

1. ALEKSANDAR RAKOCEVIC
2. mr. VLADIMIR VASILJEVIC
3. VESELIN LAKIC

4. VELIZAR FEMIC

5. MITAR BATROVIC

Podgorica,
27.06. 2022.god.
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! REZIME PROCJENE

CEDIS, se zahtjevom br. 70-00-40374 od 10.12.2021.godine i dopunom zahtjeva br.
70-00- 1678 od 24.01.2022.godine koji su u Upravi za katastar i drzavnu imovinu zavedeni
pod brojem 65-103-316/22 za procjenu vrijednosti nepokretnosti, u svrhu procjene vrijednosti
nekretnina, za potrebe realizacije trafostanice 35/10kV 2x8mVA DUKLO".

REZIME PROCJENE

Naruéilac

CEDIS

komsija za procjenu
vrijednosti nepokretnosti

ALEKSANDAR RAKOCEVIC

Mr. VLADIMIR VASILJEVIC, obradivaé procjene
VESELIN LAKIC,

VELIZAR FEMIC,

MITAR BATROVIC

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nepokretnosti, u svrhu
izgradnje fekalne kanalizacije u centru Mojkovca

Svrha procjene

Predmet procjene

Pripadnosti je zemljiSte u slede¢im katastarskim opstinama:
- KO Niksic,

Adresa procjenjivane Niksi¢, Duklo

nepokretnosti

Namjena POTPUNA | NEPOTPUNA EKSPROPRIJACIJA
Viasnistvo Parcele su vlasnistvo velikog broja lica

|
|

Efektivni datum procjene 27.06.2022 godine
TrziSna vrijednost svih
| nekretnina 39.654,90€

Tabela br. 1 Rezime procjene
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2.  OPSTI PODACI
Predmet procjene su nekretnine iz:

- Katastarske parcele iz KO Niksi¢: dio kat. parcele 38(novi broj 38/2), dio kat. parcele
39(novi broj 39/2), 4549/1, 4551/1, 4552, 399, 400, 402, 403, 440/1.

DANA 12.06.2022.godine, je izvrSen obilazak lica mjesta u cilju fizickog pregleda.
2.1. DOKUMENTACIJA

Procjena je radena u cilju utvrdivanja trziSne vrijednosti nepokretnosti na dan
27.06.2022. godine.
Listovi nepokretnosti nalaze se u elaboratu eksproprijacije.

2.2, SVRHA PROCJENE

Svrha ove procjene i analize je da se pomogne Naruciocu da utvrdi Fer Vrijednost
predmetne nepokretnosti sa ciljem kupovine i u druge svrhe se ne moze koristiti.
U procesu izrade ove procjene komisija je:

e izvrsila obilazak predmetne nepokretnosti

¢ provjerila relevantna dokumenta

» sprovela istrazivanje trzista nekretnina za sli€éne nepokretnosti

¢ primijenila korekcije na uporednim nepokretnostima

e ispitala uslove trZista i analizirala njihov moguéi efekat na predmetnu
nepokretnost

2.3. FUNKCIJA PROCJENE

Ova procjena je uradena u skladu sa generalno prihvacenim standardima vrsenja
procjena i usaglasena je sa Udruzenjem nezavisnih procjenjivada 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 ocdgovarajuée
trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez prisile®.

2.5. PRETPOSTAVKE PROCJENE

Prije nego Sto moZe biti uradena bilo kakva analiza vrijednosti potrebno je utvrditi
odgovarajucu pretpostavku vrijednosti. Generalni koncept vrijednosti moze 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 mozZe biti prodata na parcijalnoj osnovi na
otvorenom trziStu. Vrijednost u Upotrebi je vrijednost imovine posebne namjene i
imovine kao integrisanog dijela postrojenja ili preduzeda a izrazava dio kojim ona
doprinosi funkciji i profitabilnosti postrojenja ili preduze¢a. Ove dvije pretpostavke
mogu imati znacajan uticaj na rezultate procjene.
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Za potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti koristi¢e se
pretpostavka vrijednosti u razmjeni.

2.6. METODOLOGIJA PROCJENE | PRORACUN

2.6.1. Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZidtu je zasnovana na poredenju
nepokretnosti, koja je predmet procjene, sa sliénim nepokretnostima koje su
prometovane u skorije vrijeme na trzistu nekretnina a bazirana je cijeni po jedinici
mjere (po metru kvadratnom izgradenog prostora ili po metru kvadratnom zemljista).
U slu€aju da ne raspolazemo sa podacima za sliéne nekretnine pozeljno je uraditi
odredeno podeSavanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji utiéu na
indikatore za prividno slicnu nepokretnost.

Potrebni uslovi za uspjesno koritenje ovog metoda ukljucuju:
e postojanje uporedijivin nekretnina na aktivnom trzistu
e postojanje transakcija uporedijivih nekretnina
e pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine
razmijenjene
¢ nezvanicne transakcije izmedu nezavisnih strana
Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je metoda koja se najéesée
koristi za procjenu vrijednosti zemljista jer se generaino smatra najdirektnijim
pristupom u odredivanju trzisne vrijednosti. Kod ove metode postoje dva faktora koji
limitiraju korisnost procjene. Prvi limitirajuci faktor je taj da sve prodaje ne daju dobre
indikatore trZiSne vrijednosti jer dobar prodavac ¢e drzati svoju cijenu a vjest kupac
¢e znalajno oboriti cijenu. Drugi limitirajuéi faktor je to da se odredenim tipom
nepokretnosti ne trguje Cesto Sto rezultira nedostatkom uporedijivih nekretnina i
trzisnih dokaza.
U ovom slucaju ¢u koristiti Metodu uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu da
bih utvrdio vrijednost predmetne nepokretnosti. Koristeéi ovaj pristup proucio sam
uporedne cijene i trazene cijene za nepokretnosti locirane u istoj zoni. Nakon toga
sam uradio odredena pode3avanja bazirana na kvalitetu, uslovima i fizickim
osobinama, karakteristikama lokacije itd. Koristio sam m? kao jedinicu mjere.
Ipak uporedivanje nije egzaktna metoda jer je svaka nepokretnost jedinstvena na
vise nacina. U principu faktori koji utiéu na vrijednost nepokretnosti:
e Lokacija nepokretnosti (pristupnost nepokretnosti, pogled, atraktivnost
podrucja, okruZenje, dostupnost javnog prevoza, dostupnost javnih institucija
i komercijalnih sadrzaja).
e Prostorno planiranje i projektna dokumentacija
¢ Opremljenost infrastrukture
¢ Uslovi nepokretnosti (topografija, vegetacija, objekti na zemljistu,
kontaminacija, rizik od poplave, povréine pod vodom).
» Veli€ina i oblik nepokretnosti
o Prilagodavanje trazenih cijena

2.7. NAUBOLJA | NAJISPLATIVIJA UPOTREBA

IVS definidu najbolju i najisplativiju upotrebu kao:

m
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"Najvjerovatnija upotreba imovine, koja je fizicki moguc¢a, opravdana, pravno dozvoljena,
finansijski izvodljiva i koja rezultira najve¢om vrijednodc¢u imovine koja je predmet procjene.”
Predmetno nekretnine se nalaze u Opstini NikSi¢, u dijelu grada, Duklo i Glibavac

2.8. POVJERLJIVOST

Procjena vrijednosti nepokretnosti je izvrdena na nepristrasan nacin, nemajuci 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 pocetku 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 PROCJENE

|

FiziCki obilazak predmetnih nekretnina uradio je sudski vjestak Aleksandar Rakodevic.

|

Predmetne nekretnine se nalaze u Opstini Nik$i¢, u Sirem okruZenju mjesta Duklo.

Radi se o zemljistu koje se nalazi u zoni eksproprijacije.

4. VLASNISTVO v

Vlasnici predmetnih nekretnina prikazani su u elaboratu eksproprijacije.

5. ANALIZA TRZISTA | OPIS OKOLINE

Predmetne nepokretnosti nalaze se u opstini Niksic.
Predmetne parcele se nalaze u zoni eksproprijacije, u svrhu izgradnje trafostanice
,Duklo®.

Prema elaboratu eksproprijacije, radi se o POTPUNOJ | NEPOTPUNOJ
EKSPROPRIJACIJI. To znadi da se vlasnicima za parcele koje su predevidene za
nepotpunu eksproprijaciju placa naknada u iznosu 15% za koridéenje zemlji$ta za potrebe
polaganja kablova, nakon kojeg se zemljiste vraca u prvobitno stanje, a vlasnik
nepokretnosti ostaje isti. Za parcele predvidene za potpunu eksproprijaciju plaéa se naknada
u punom iznosu.

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI | OPIS METODE

Procjeni trZisSne vrijednosti predmetne nekretnine pristupilo se primjenom metode
uporedivanja podataka (uporedna metoda).
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Trzisnu pristup se sastoji u uporedivanju vrijednosti predmetne nekretnine sa postignutim
cijenama slicnih ili istih nekretnina, koje su prodate u skorije vrijeme uz uvazavanje i vredno-
vanje svih specifiénosti 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 vie sli¢nih predmetnih nepokretnosti, ¢ija obiljezja ve¢ poznajemo.
Razlike kao Sto su polozZaj, veli€ina, opremijenost, kvalitet izgradnje, godina izgradnje i sli¢no
proizvest Ce pozitivan, odnosno negativan uéinak na vrijednost. Lokacija je najéesée jedan
od najvaznijih faktora vrijednosti.

UPOREDNA METODA

TrZiSna vrijednost se definiSe kao novcani iznos za koji imovina moze biti razmenjena, na
otvorenom i konkurentnom trzistu, pod normalnim okolnostima i dobrovoljnim putem (odsu-
stvo bilo kakvih koncesija ili prinude), u transakciji izmedu zainteresovanih strana, koje pose-
duju razuman stepen informisanosti o relevantnim ¢injenicama.

Vrijednost predmetnih nepokretnosti utvrdice se uporedujuéi predmetne nekretnine sa
nepokretnostima koje se nalaze u okruzenju, na osnovu raspolozivih uporednih parametara
prikazanih u kupoprodajnim ugovorima.

Procjenu radimo na sledeci nacin: procijenicemo vrijednost na raskrsnici na DUKLU,
a potom ¢emo umanjivati vrijednost, u zavisnosti $to se vise udaljavamo.

Analiza trzista ( za predmetno zemljiste ) :
Ponuda zemljiSta, na relativno, uporedivim lokalitetima, kre¢e se od cca 40,0 do cca

60,0 €/m? Analiza uporedivanja sliénih nekretnina, za zemlji$te, data je u sledecoj
tabeli.

Za potrebe ove procjene, pribavijeni su sledeéi podaci i komparativi :

Jedini¢n
Podaci o placu Povrsina ( Datum ) Cijena | a
zemljista (€) cijena
(m?) (&Mm?)
Plac Rastoci, 1,5 km od
centra grada, do glavnog
asfaltnog puta 28510 2022 110.000,0 37,0
Plac Rastoci, na odli¢noj
lokaciji, u blizini Katoli¢ke
crkve, na 1,5 km od centra
grada 4440 2022 26.640,0 60,0
Plac Rastoci, kod Katoli¢ke
crkve, pristupni put, asfalt,
! struja, voda, placena
‘ | dozvola, projekat, sa
|| zapotetim objektom na placu 700,0 2021, 40.000,0 57,0
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Kriterijjumi :
Nekretnina Uporedni 1. Uporedni 2. | Uporedni 3.
OSNOVNI PODACI Rastoci, do glavnog puta | Rastoci, kod | Rastoci, kod Katolicke

Katolicke crkve | crkve
Prodajna cijena 110.000,0 26.640,0 40.000,0
Povrsina ( m?) 2.951,0 444 0 700,0
Jediniéna cijena (€/m?) 37,0 60,0 57,0
EKONOMSKI | PRAVNI ASPEKTI
Vrsta transakcije Agencijski podatak - Agencijski Agencijski podatak - oglas
oglas podatak -
oglas
Poredenje 1,0 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 37,0 60,0 57,0
Datum ponude 2022. 2022. 2021.
Brzina prodaje 1,0 1 1,1
Prilagodena prodajna cijena po m? 37,0 66,0 62,7
Vlasnicka prava uknjizeno vlasnistvo uknjizeno uknjizeno vlasnistvo
vlasnistvo
Poredenje 1.9 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 37,0 66,0 62,7
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija Bolje Isto Isto
Poredenje 0,95 1.0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 35,15 66,0 62,7

Zona prema planskom dokumentu

urbanizovano

urbanizovano

urbanizovano

Poredenje 1,0 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 35,15 66,0 62,7
Veli¢ina zemljista veca isto veca
Poredenje 0,95 1.0 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,4 66,0 59,6
Saobracajni i drugi pristup isto isto isto
Poredenje 1,0 1.6 1.3

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,15 66,0 59,6
Atraktivnost nepokretnosti isto listo isto
Poredenje 1.0 1,0 1,0

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,15 66,0 59,6
Komunalna infrastruktura isto isto isto
Poredenje 1,0 1,0 1,0

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,15 66,0 59,6
INDIKATOR VRIJEDNOSTI (€/m?) 53,583

ZaokruZzeno: 54,0 €/m?
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Ovo je vrijednost zemljista na raskrsnici kod DUKLA.
Kako dalje idemo, cijene zemljiSta su manje, pa éemo ih umanijivati(na 30€/m2).
Sve vrijednosti zemlji$ta prikazane su u tabeli.

Za parcele za koje se radi o nepotpunoj eksproprijaciji, vrijednost eksproprijacije je
15% jedini¢ne vrijednosti zemljista.

7. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI | ZAKLJUCAK

Imajuci u vidu sve do sada navedeno, kao mjerodavna je usvojena vrijednost predmeta
procjene dobijena UPOREDNOM metodom.

Imajuci u vidu sve do sada navedeno, kao mjerodavna je usvojena vrijednost
predmeta procjene na raskrsnici bna DUKLU, dobijena Komparativnom metodom u
iznosu od :

54,0 €/m?, za parcele predvidene za potpunu eksproprijaciju,

dok se za parcele predvidene za nepotpunu eksproprijasciju dobijeni iznos
obracunava se na 15 % od istog, odnosno, dobijena jedini¢na cijena po m? biée
korigovana u skladu sa navedenim, kao :

54,0 €/m2x 15% = 8,0 €/m=.

KO NIKSIC- POTPUNA EKSPROPRIACIIA
Broj Povrsina Cijena ]

RB parcele Vlasnik m2 Jed. Cijena eksproprijacije ! Vrijednost
1 38/2 Crna Gora 600 54 54 | 32,400.00
2 39/2 Crna Gora 16 54 54 864.00

KO NIKSIC- NEPOTPUNA EKSPROPRIJACIJA

10 4549/1 Crna Gora 513 54 8.1 4,155.30
11 4551/1 Crna Gora 21 54 8.1 170.10
12 4551 Crna Gora 80 54 8.1 648.00
13 399 Crna Gora 36 30 4.5 162.00
14 400 Crna Gora 1 30 4.5 4.50
15 402 Crna Gora 66 30 4.5 297.00
16 403 Crna Gora 40 30 4.5 180.00
17 440/1 Crna Gora 172 30 4.5 774.00

UKUPNO: 39,654.90
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8.  ZAKLJUCAK
Imajuci u vidu sve do sada navedeno, komisija je mi$ljenja da je ukupna vrijednost

predmetnih nepokretnosti, procijenjenih po zahtjevu CEDIS-a: br. 70-00-40374 od
10.12.2021.godine i dopune zahtjeva br.70-00-1678 od 24.01.2022.godine:

39.654,90€

Na parcelama nema zasada i drugih pripadnosti.

Komisija je miSljenja da ova vrijednost predmetne nepokretnosti predstavlja realan
odnos ponude i potraznje u prometu nepokretnosti.

Podgorica, 27.06.2022.

Komisija za procjenu vrijednosti nepokretnosti u postupcima eksproprijacija:
r

1, A% DAR RAKOCEVIC- CLAN

2 Mr.\w/liﬁ% IC- obradivaé procjene, CLAN
’—v_\_\ ,"‘:\-T \..:/ 1

3. VESELIN LAKIC- CLAN
F~aiiel

4. VELIZAR FEMIC- CLAN
Joo pe

5. MITAR -CLAN
vl
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. OPSTE PRETPOSTAVKE | OGRANICAVAJUCI USLOVI

Istina o Cinjenicama sadrzane u izvjestaju su istinite | tacne

Analiza, misljenje, pretpostavke | zaklju€ci sadrzani u ovom izvjestju su su izvedeni
profesionalno, nezavisno | nepristrasno.

Clanovi komisije nemaju trenutnog ili buduéeg interesa vezanog za nepokretnosti
koja je predmet ovog izvjestaja, kao ni trenutnih ni buduéih naklonosti prema
strankama ukljuc¢enim u ovaj process

AngaZovanje komisijle u ovom zadatku nije odredeno na os novu unaprijed
pripremljenih | odradenih rezultata

Naknada za izradu ovog izvjestaja nije vezana za unaprijed pripremliene rezultate |
nije vezana za favorizovanje neke od strana kojih se ti¢e ovaj izvjestaj

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

Predmetni izvjestaj predstavlja mislienje komisije | nije obavezujuéi akt kako za
narucioca procjene tako ni za jednu drugu stranu

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

Ovaj izvjestaj je uraden sa svrhom naznacenom na po&etku i samo za upotrebu od
strane gore navedenog klijenta. Informacije iz izvjeStaja su povijerljive i u sluzbi su
iskljucivo klijenta i njegovih profesionalnih savjetnika.
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