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1: REZIME PROCJENE

Podnosilac Zahtjeva, ,Crnogorski elektrodistributivni sistem* d.o.o0. Podgorica ( CEDIS ), obratio se
Upravi za katastar i drzavnu imovinu, Zahtjevom broj : 70-00-9288, od 22.03.2024. godine, koji je
evidentiranim u Upravi za nekretnine pod brojem : 01-012/24-2598, od 26.03.2024. godine, za
procjenu vrijednosti nepokretnosti koja je evidentirana na : ,...sopstvenik - posjednik DrZzava Crna
Gora, obim prava 1/1, sa pravom raspolaganja Opstina Niksi¢, obim prava 1/1... u obuhvatu PUP-
GUR Opstine Niksic", u svrhu : ,...za nepotpunu eksproprijaciju...na polaganju 10 kV kablovskog voda
od energetskog objekta TS 10/0,4 kV ,Stadion” do energetskog objekta TS 10/0,4 kV ,Dom Dragova

Luka®...".

REZIME PROCJENE

,Crnogorski elektrodistributivni sistem* d.o.0. Podgorica
( CEDIS)
Narucilac

RAKOCEVIC ALEKSANDAR, DIPL.INZ GRAB.

MR. VASILJEVIC VLADIMIR, DIPL.INZ.GRAD. Obradivaé procjene
LAKIC VESKO, DIPL INZ.POLJ.

FEMIC VELIZAR, DIPL.INZ.GEOD.

- = - SIMOVIC VESNA, DIPL PRAV

Komisija za procjenu
vrijednosti nepokretnosti

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nepokretnosti, u svrhu :

.--Za nepotpunu eksproprijaciju...na polaganju 10 kV
kablovskog voda od energetskog objekta TS 10/0,4 kV
.Stadion" do energetskog objekta TS 10/0,4 kV ,Dom
Dragova Luka“....".

Svrha procjene

PL 263, KO RUBEZA, KP : 1448 ; PL 1233, KO RUBEZA, KP : 1451/1;
PL 261, KO RUBEZA, KP : 1447/1 ; PL 262, KO RUBEZA, KP : 1443/5 :
. PL 1437 KO RUBEZA, KP : 1444

Predmet procjene

Adresa procjenjivanih  * KO Rubeza, Opétina Niksi¢
nepokretnosti

Gradevinske parcele

Namjena

. Sopstvenik - posjednik Drzava Crna Gora, obim prava 1/1,
Vlasnistvo sa pravom raspolaganja Opstina Niksi¢, obim prava 1/1
Efektivni datum procjene 09.05.2024.

508,0 €
( pet stotina osam eura ).

Trzi$na vrijednost
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2. OPSTI PODACI
Predmet procjene su katastarske parcele, kako slijedi :

PL 263, KO RUBEZA, KP : 1448 ; PL 1233, KO RUBEZA, KP : 1451/1;
PL 261, KO RUBEZA, KP : 1447/1 ; PL 262, KO RUBEZA, KP : 1443/5 ;
PL 1437 KO RUBEZA, KP : 1444

Dana 24.04.2024. godine, je izvréen obilazak lica mjesta u cilju fizickog pregleda predmetninh nepokretnosti.
2.1. DOKUMENTACIJA
Procjena je radena u cilju utvrdivanja trziSne vrijednosti nepokretnosti na dan 09.05.2024. godine.

Listovi nepokretnosti preuzeti su sa sajta UZN Crne Gore, i prema dostavljenom Geodetskom elaboratu
uradenom od strane ,Geonana“ d.o.o. Podgorica.

2.2, SVRHA PROCJENE

Svrha ove procjene i analize je da se pomogne Naruciocu, da utvrdi Fer Vrijednost predmetne nepokretnosti sa
ciliem kupovine iu druge svrhe se ne moze koristiti.

U procesu izrade ove procjene Komisija je:

e izvrSila obilazak predmetne nepokretnosti

e provjerila relevantna dokumenta

= sprovela istrazivanje trzista nekretnina za sliéne nepokretnosti

e primijenila korekcije na uporednim nepokretnostima

« ispitala uslove trZista i analizirala njihov moguci efekat na predmetnu nepokretnost

2.3. FUNKCIJA PROCJENE

Ova procjena je uradena u skladu sa generalno prihvacenim standardima vrienja procjena i usaglagena je sa
UdruZenjem nezavisnih procjenjivata Crne Gore i u skladu sa medunarodno prihva¢enim 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,
poslije odgovarajuce trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez prisile”.

2.5. PRETPOSTAVKE PROCJENE

Prije nego $to 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 Razmjeni predstavija radnju kupaca, prodavaca i
investitora i implicira vrijednost po kojoj imovina moze biti prodata na parcijalnoj osnovi na otvorenom trzistu.
Vrijednost u Upotrebi je vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao integrisanog dijela postrojenja ili
preduzeca a izrazava dio kojim ona doprinosi funkciji i profitabilnosti postrojenja ili preduzeca. Ove dvije
pretpostavke mogu imati znacajan uticaj na rezultate procjene.

Za potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti koristice se pretpostavka Vrijednosti u
Razmijeni.
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Informacije koje sadrZi ovaj izvjestaj su privilegovane | povjerljive i ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
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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 sli¢énim nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trzistu
nekretnina a bazirana je cijeni po jedinici mjere (po metru kvadratnom izgradenog prostera 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 uticu na indikatore za

prividno sliénu nepokretnost.

Potrebni uslovi za uspjesno koristenje ovog metoda ukljuuju

e postojanje uporedljivih nekretnina na aktivnom trzistu

e postojanje transakcija uporedljivin nekretnina

e pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine razmijenjene
e nezvanitne transakcije izmedu nezavisnih strana

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je metoda koja se najcescée Kkoristi za procjenu
vrijednosti zemljista jer se generalno 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 ce znacajno oboriti cijenu. Drugi limitiraju¢i faktor je to da se odredenim tipom
nepokretnosti ne trguje ¢esto sto rezultira nedostatkom uporedljivih nekretnina i trzignih dokaza.

U ovom sluc¢aju ¢u koristiti Metodu uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu da bih utvrdio
vrijednost predmetne nepokretnosti. Koristeci ovaj pristup prou¢io sam uporedne cijene i trazene
cijene za nepokretnosti locirane u istoj zoni. Nakon toga sam uradio odredena pode$avanja 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 uticu na vrijednost nepokretnosti, su :

» Lokacija nepokretnosti (pristupnost nepokretnosti, pogled, atraktivnost podrugja,
okruzenje, dostupnost javnog prevoza, dostupnost javnih institucija i komercijalnih
sadrzaja). "

e Prostorno planiranje i projektna dokumentacija

e Dostupnost infrastrukture

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

¢ Veli¢ina i oblik nepokretnosti

e Prilagodavanje trazenih cijena

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

“Najvjerovatnija upotreba imovine, koja je fizicki moguca, opravdana, pravno dozvoliena, finansijski
izvodljiva i koja rezultira najvecom vrijedno$éu imovine koja je predmet procjene.”

Predmetno zemljiste se nalazi u Opstini Niksi¢, u okruzenju zemljista sliénih karakteristika.
Kompletiranjem sa zemljiStem koje je u vlasnistvu Podnosioca zahtjeva za kupovinu, &ini funkcionalnu
cjelinu kompleksu koji je u funkciji izgradnje citiranog energetskog objekta.
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2.8. POVJERLJIVOST

Procjena vrijednosti nepokretnosti je izvréena na nepristrasan nacin, nemajuci sadafénjg il buduce
interese u pogledu imovine koja je predmet ove procjene i nemajuci nikakav interes ili pristrasnost u
pogledu lica na koja se procjena odnosi. lzvjestaj je uraden sa svrhom naznacenom na pocetku |

samo za upotrebu od strane gore navedenog klijenta.

U skladu sa MSPV 3. definisana je klauzula u upotrebi poda_taka, Zab_ran}eno je objav_ljivanje
izvjestaja u cjelini ili djelovima ili bilo kakvih komentara na njega‘ ili na procijenjene sume koje se u
njemu pominju, il imena i profesionalna zaduzenja vjestaka, bez pismenog odobrenja vjestaka.

3. OPIS PREDMETA PROCJENE

Identifikacija predmetnog zemljiSta, uradena je izlaskom na lice mjesta i neposrednim
uvidom u isto, kao i iz citiranih Listova nepokretnosti, i ostale dostavljene dokumentacije od
strane Narucioca. Vjestak — procjenjiva¢, i obradiva¢ ove procjene, mr. Vladimir Vasiljevi¢,
dipl.inZ.grad., licno je obisao predmetne nepokretnosti, u prisustvu predstavnika Podnosioca
zahtjeva, Vanje Maksimovic¢a, dipl.inz.el..

Predmetno zemljiSte se nalazi u Opétini Niksic.

Napomena : Uvid na licu mjesta, obavljen je po oblacnom i relativno, toplom vremenu, uz
jak sjeveroistocni vjetar. Dozvoljavamo mogucnost, da su neke fotografije, opisi, i sl., uzeti,
eventualno, nedovoljno precizno, zbog intenzivne saobracajne komunikacije na licu mjesta
za vrijeme vrsenja uvida.

OPIS LICA MJESTA | UZE LOKACIJE :

Lice mjesta nalazi se u prigradskom naselju Dragova luka, udaljeno od centra grada, cca 1,5
km, kod trafo stanice locirane unutar ograde stadiona ,FK Sutjeska‘, odakle trasa
predvidenog energetskog kabla vodi uz opisanu ogradu od betonskih blokova prema
sjeveroistoku, preko saobracajnice koja se pruza ispred parkinga JU Osnovne ékole ,Braéa
Labudovic®, preko asfaltne kolovozne povrsine, i zavrsava kod vrtiéa ,Dom Dragova Luka®,
cca 250,0 m ukupne duzine, sve prema rijecima prisutnog predstavnika Podnosioca zahtjeva.
Predmetne parcele su locirane uz i sa sjeveroistoéne strane opisane saobraéajnice,
neposredno uz samu saobracajnicu, u vidu uskih traka zemljista, manjih povrsina, kako je to
prezentirano u citiranim Posjedovnim listovima, i takode, u citiranom Geodetskom elaboratu,
na isti prethodno opisani nacin.

Trasa kablova predmetnog energetskog objekta, pruza se od trafo stanice kod ,Stadiona“,
pa prema sjeveroistoku do trafo stanice ,Dragova luka Dom*, kako je to prethodno navedeno
a prema rijeCima prisutnog Predstavnika Podnosioca zahtjeva, na licu mjesta.

Predmetne parcele locirane su u dijelu grada koje je relativno gusto naseljeno, odnosno,
dominatni su individualni stambeni porodi¢ni objekti sa pripadajuéim okuénicama, kao i
poslovni objekti ( Skola, stadion, i sl. ).

Napomena : Sve Sto je prethodno opisano, dokumentovano je i na fotografijama koje su
sastavni dio ovog lzvjestaja.
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4. VLASNISTVO

Uvidom u Listove nepokretnosti, gore nabrojane, kao i u Geodetski elaborat
nepotpune eksproprijacije, uraden od strane ovlascene geodetske firme
,Geonana" d.o.0. Podgorica, od januara 2024. godine, utvrdeno je da su predmetne

nepokretnosti, katastarske parcele broj : PL 263, KO RUBEZA, KP : 1448 ; PL 1233, KO
RUBEZA, KP : 1451/1; PL 261, KO RUBEZA, KP : 1447/1 ; PL 262, KO RUBEZA, KP - 14435 ;

PL 1437 KO RUBEZA, KP - 1444, sve KO RubeZa, sve upisane na Crna Gora —
sopstvenik — posjednik 1/1, Opstina Niksi¢ - raspolaganje, sa pravom raspolaganja

1H.

Predmetne parcele koje su predmet procjene su, prema dostavljenom Zahtjevu i
prema Geodetskom elaboratu nepotpune eksproprijacije, uradenom od strane
ovlaséene geodetske firme, ,Geonana“ d.o.o. Podgorica, od januara 2024. godine,
su kako slijedi :

KP 1448, povrSine 10,0 m?
KP 1451/1, povrsine 48,0 m?,
KP 1447/1, povrsine 29,0 m?,
KP 1443/5, povrsine 28,0 m?
KP 1444 povrsine 30,0 m?

sve upisane na Crna Gora — sopstvenik — posjednik 1/1, Opstina Niksi¢ —
raspolaganje, sa pravom raspolaganja 1/1.

Napomena : Predmetne parcele locirane su na sli¢nim lokacijama, sli¢nih su ili istih
karakteristika, uz navedene saobracajnice, pa ¢e i biti procijenjene sa jedinstvenom
Jedinicnom cijenom, Sto je potpuno logi¢an, realan i opravdan pristup, koji ima
apsolutno upori$te u utvrdenom cinjeniénom stanju, koje je, kao takvo, utvrdeno na
licu mjesta prilikom vréenja uvida. Naravno, bi¢e odredena po;edmacna vrijednost

istih, i kasnije, vrijednost u kumulativnom iznosu, za zahtijevane potrebe Podnosioca
Zahtjeva.

Napomena : Citirani Listovi nepokretnosti, sa prezentovanim podacima iz istih, kako
je to prethodno apostrofirano, biée u sastavu ovog Izvjestaja, kako je to navedeno
ranije, a koji su Listovi preuzeti sa sajta UZN Crne Gore, i takode, iz dostavljenog i
citiranog Geodetskog elaborata.
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5. ANALIZA TRZISTA | OPIS OKOLINE

Predmetne nepokretnosti nalaze se u prigradskom dijelu grada, u dijelu koji je srednje
gustine naseljenosti, naseljen dominatno individualnim objektima porodi¢nog stanovanja, sa
manjim tzv. okuénicama, odnosno, pripadajuéim parcelama uz objekte, sve kako je to
prethodno detaljno opisano i dokumentovano fotografijama koje su sastavni dio ovog
lzvjestaja.

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI | OPIS METODE

Procjeni trziSne vrijednosti predmetne nekretnine pristupilo se primjenom metode
uporedivanja podataka (trziSna metoda).

Trzisna metoda se sastoji u uporedivanju vrijednosti predmetne nekretnine sa postignutim
cijenama slicnih ili istih nekretnina, koje su prodate u skorije vrijeme uz uvaZavanje i
vrednovanje 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 sliénih predmetnih nepokretnosti, ¢ija obiljezja ve¢ poznajemo.
Razlike kao $to su polozaj, veli¢ina, opremljenost, kvalitet izgradnje, godina izgradnje i sliéno
proizvest ce pozitivan, odnosno negativan uéinak na vrijednost. Lokacija je najcesce jedan
od najvaznijih faktora vrijednosti.

7.1. TRZISNI PRISTUP

Trzisna vrednost se definiSe kao novéani iznos za koji imovina moze biti razmenjena, na
otvorenom i konkurentnom trzistu, pod normalnim okolnostima i dobrovoljnim putem
(odsustvo bilo kakvih koncesija ili prinude), u transakciji izmedu zainteresovanih strana, koje
poseduju razuman stepen informisanosti o relevantnim ¢&injenicama.

Vrijednost predmetne nepokretnosti utvrdiée se uporedujuci istu sa nepokretnostima koje se
nalaze u okruzenju, na osnovu raspolozivih uporednih parametara prikazanih u sledecim
tabelama :

e i i o —
e R

Informacije koje sadrZi ovaj izvjeStaj su privilegovane i povjerljive i 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 Izvjedtaja je zabranjena
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Vrijednost zemljista :

Lokacija Vrlo dobra | Dobra Umjerena Losa Vrlo loda ;
| Stanovanje X o

Trgovina X

Poslovni sadrzaji X

Procjena vrijednosti

Obzirom da se radi o dijelom izgradenom zemljistu, na relativno, bliskoj lokaciji, najpogodniji
pristup za izraCunavanje vrijednosti, jeste kori§¢enjem Uporedne metode. Metoda
uporedvanja na otvorenom trZistu, zasnovana je na poredenju nepokretnosti koja je predmet
procjene, sa slicnim nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trzistu
nekretnina, a bazirana je na cijeni po jedinici mjere ( €/m?). U slu¢aju da ne raspolazemo
podacima za sliéne nekretnine, pozeljno je uraditi odredeno podesavanje vrijednosti,
procjene raznih faktora, koji utiCu na indikatore za prividno sli¢nu nepokretnost.

Potrebni uslovi za uspje$no kori¢enje ove metode, ukljuduju :

- Postojanje uporedivih nekretnine na aktivhom trzistu

- Postojanje transakcija uporedivih nekretnina

- Pristup informacijama o cijenama, po kojima su uporedive nekretnine razmijenjene
- Nezvanicne transakcije izmedu nezavisnih strana.

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu, jeste metoda koja se najée$ce koristi
za procjenu vrijednosti, jer se generalno smatra, najdirektnijim pristupom, u odredivanju
trzisne vrijednosti. Kod ove metode, postoje dva faktora, koja limitiraju vrijednost procjene.
Prvi limitirajuci faktor, jeste taj, da sve prodaje, ne daju dobre indikatore trzigne vrijednosti,
jer dobar prodavac ¢r drzati svoju cijenu, a vjest kupac, ¢e moéi oboriti cijenu. Drugi
limitirajuci faktor, jeste to, da se odredenim tipom nepokretnosti, ne trguje Cesto, Sto rezultira
nedostatkom uporedivih nekretnina, i trzisnih dokaza.

Ako ne posjedujemo dovoljan broj podataka o transakcijama ( ugovorima ), koristimo
i uporedne podatke o ponudama sli¢nih nekretnina, na ovoj, ili blizoj lokaciiji.

Za potrebe ove procjene, prou¢ene su uporedne cijene, i cijene trazene za nepokretnosti
locirane u sli¢noj — relativno najblizoj zoni. Nakon toga, uradena su odredena podesavanja,
bazirana na kvalitetu, uslovima i fizickim osobinama i karakteristikama lokacije, namjeni,
urbanistickim parametrima, i sl.

U ovom slucaju, predmetna metoda, baziran je na, relativno, uporedivim dokazima, odnosno,
na trazenim cijenama zemljista, sa slitnim karakteristikama, koje se nalaze u blizem, ili
nesto, daljem okruzenju, kao i na istraZivanju lokalnog trZista nekretnina. Ipak, uporedivanje
nije egzaktna nauka, niti metoda, obzirom, da je svako zemljiste, jedinstveno na vide nadina.
U principu, faktori koji utiéu na vrijednost nepokretnosti, jesu : lokacija ( pristup, pogled,
atraktivnost podrucja, okruzenje, dostupnost javnog prevoza, javnih institucija, komercijalnin
sadrzaja, i sl. ), zatim, prostorno planiranje i projektna dokumentacija, infrastruktura,
topografija zemljista, veli¢ina i oblik nepokretnosti, kao i prilagodavanje trazenih cijena.
Analiza trzista ( za predmetno zemljiste ) :

m
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Ponuda zemljita, na relativno, uporedivim lokalitetima, krece se od cca 10,0 do cca
30,0 €/m2. Analiza uporedivanja slicnih nekretnina, za zemljiste, data je u sledecoj
tabeli.

Za potrebe ove procjene, pribavljeni su sledeéi podacii komparativi :

Komparativha matrica :

Adresa komparativa Urbanisticki Povrsina placa Vrsta transakcije | Cijena placa Jedmzlcna cijena
datum parametri (m?) (€) (€/m?)
1. | Plac, Dragova luka,
1.200,0 m?, 13,0 €/m?, Urbanizovano 1.200,0 m? Ponuda 2024 15.000,0 13,0
15.000,0 €, ulica podrucje
Hajducka

2. | Plac Glibavac,
70.000,0 €, 7.500,0 m?, | Urbanizovano 7.500,0 m? Ponuda 2024 70.0000 10,0
cca 10,0 €/nm?, podrucje

3. | Plac, Rubeza, obilazni
put do Zeljezare, 30,0 Urbanizovano 9.000,0 m? Ponuda 2024 270.000,0 30,0
€/m?, 270.000,0 €, podrucje
9.000,0 m?, struja,

voda, industrijska zona

Opsti utisak : Predmetne parcele, locirane su u prigradskom dijelu grada, u nivou sa opisanom
saobracajnicom, odnosno, sa blago nagnutom niveletom iste po pravcu sjeveroistok - jugozapad, po
pravcu pruzanja trase predvideneg energetskog kabla. Iste su, jednim dijelom, asfaltirane, jednim
dijelom travnate povsine, sa rijetkom vegetacijom, i sl. Kompletan utisak je relativno, nepovoljan,
govoreci o kvalitetu predmetnog zemljista, morfologiji istog, kao i namjeni, koja je, kao takva,
predvidena za buduce i planirane sadrzaje.

Specifiéne okolnosti :

Sto se tiée lokacije zemljista, za istu je bitna primarna i sekundarna infrastruktura, tj., za primarnu :
kapitalni saobracajni objekti, vodosnabdijevanje, telekomunikacije i sl., dok je za sekundarnu vazno :
komunaine instalacije, prilazi, parkinzi, platoi, prikljucci, i sl. Predmetno zemljiste, locirano je u
prigradskom podrucju, relativno, srednje, do male, gustine naseljenosti, i isto predstavlja ,...neplodna
zemljista, pasnjak, put Cetvrtog reda.., i sl, sve kako je to definisano u citiranim Listovima
nepokretnosti, i dostavljenoj dokumentaciji, i kako je to utvrdeno na licu mjesta, prilikom vréenja uvida,
obraslo mjestimi¢no, niskom i srednjom vegetacijom.

. e T T, e e
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IZVJESTAJ O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI GODINA
KOMISIJA UPRAVE ZA NEKRETNINE CRNE GORE 2024,
Kriterijumi :
2

OSNOVNI PODACI Dragova luka Glibavac Rubeza

Prodajna cijena 15.000,0 70.000,0 270.000,0

Povréina ( m?) 1.200,0 7.500,0 9.000,0

10,0 30,0

Jediniéna cijena ( €/m?)

Vrsta transakcije

] eniki podata TH

‘Agencijski |

oglas podatak -
oglas
Poredenje 1,0 1,0 1,0
Prilagedena prodajna cijena po m? 13,0 10,0 30,0
Datum ponude 2024, 2024. 2024.
Brzina prodaje 1,1 | T
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,3 11,0 33,0
Vlasnitka prava uknjizeno vlasnistvo uknjizeno uknjizeno vlasnistvo
vlasnistvo

Poredenje 1,0 1,0

Prilagodena prodajna cijena po m?

Lokacija

11,0

Zaokruzeno: 23,21 €/m?

Poredenje 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,3 124
Zona prema planskom dokumentu urbanizovano urbanizovano urbanizovano
Poredenje 0 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,3 12,1 36,3
Velicina zemljista veta veca veca
Poredenje 1,0 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 143 11,495 34,485
Saobracajni i drugi pristup Bolje Bolje Bolje
Poredenje 1,1 % 1.
Prilagodena prodajna cijena po m? 15,73 12,6445 37,9335
Atraktivnost nepokretnosti Bolje Bolje Bolje
Poredenje 1,05 1,05 1,056
Prilagodena prodajna cijena po m? 16,5165 13,276725 39,830175
Komunalna infrastruktura isto isto isto
Poredenje 1,0 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 16,5165 13,276725 39,830175
23,2078

m
I ]

Informacije koje sadrZi ovaj izvjedtaj su privilegovane i povjerljive i 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
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7.2. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI | ZAKLJUCAK

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

23.21 €/m?, odnosno, obzirom da se radi, kako je to prezentirano u kompletnoj
dostavljenoj dokumentaciji, o nepotpunoj eksproprijaciji, dobijeni iz_nos oprac‘:unava
se na 15 % od istog, odnosno, dobijena jedini¢na cijena po m? bic¢e korigovana u
skladu sa navedenim, kao :

23,21 €/m* x 15% = 3,5 €/m?, pa slijedi :

Podaci Povrsina m? Cijena €/m2 Ukupno €
KP 1448 10,0 3.5 35,0
KP 1451/1 48,0 35 168,0
KP 1447/1 29,0 3.5 102,0
KP 1443/5 28,0 2.5 98,0
KP 1444 30,0 2.5 105,0
€ € 508,0

Prema svemu navedenom i prethodno detaljno elaboriranom, a prema kompletno
dostavljenoj dokumentaciji u spisima predmeta, slijedi da je vrijednost predmetnih
nepokretnosti :

KP 1448, povrsine 10,0 m? = 35,0 €
KP 1451/1, povrSine 48,0 m? = 168,0 €
KP 1447/1, povrsine 29,0 m? = 102,0 €,
KP 1443/5, povrSine 28,0 m®* = 98,0 €
KP 1444, povrsine 30,0 m? = 105,0 €,

pa prema navedenom, slijedi :
Odnosno ukupno, kako je to isto i prethodno obradunato,

508,0 € ( pet stotina osam eura ).

Ova procjena sluzi isklju¢ivo samo za ovu namjenu i za ove povrsine i u druge svrhe
se ne moze upotrijebiti kako u vje$taéenju tako i u istim obradunima za veée povrsine.

Na predmetnim parcelama nema pripadnosti niti dugogodisnjih zasada.

M
EESSS e L ]

Informacije koje sadrZi ovaj izvjestaj su privilegovane i povjerljive i ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
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KOMISIJA UPRAVE ZA NEKRETNINE CRNE GORE 2024.

Ukupna trzidna vrijednost svih ovdje tretiranih nepokretnosti, kako je to detaljno obrazlozeno
prethodno, iznosi

508,0 € ( pet stotina osam eura ).

Komisija je misljenja, da ova vrijednost predmetnih nepokretnosti, predstavlja realan odnos
ponude i potraznje u prometu nepokretnosti, na dan pisanja ovog lzvjestaja.

Napomena : Procjena vrijednosti predmetnih nepokretnosti, uraden_a_je.u skladg sa vaiet’:xm
parametrima, metodologijom i tehnikom procjenjivanja, prema raspolozivim i dostupnim podacima |
informacijama, strucnoj literaturi, i zakonskoj i podzakonskoj regulativi, znanju i iskustvu vjestaka -
procjenitelja, obradivaca ove procjene, utvrdenom cinjeniénom stanju na licu mjesta, trenutnom
situacijom na trZistu nekretnina, respektujuci sve relevantne i limitiraju¢e faktore, i adekvatna je
analiziranom stanju.

Izvjestaj o procjeni vrijednosti, u tri originalna $tampana primjerka, u boji, zajedno sa spisima

predmeta, predat je za Naruc¢ioca, UZN CG, dana,

Niksic, 09.05.2024. godine

Komisija za procjenu vrijednosti nepokretnosti u postupcima eksproprijacija :

3. VESKO LAKIC, DIPL.INZ.POLJ.

= -f,‘f CE P~
'.\.‘_:;7— S

4. VELIZAR FEMIC, DIPL.INZ.GEOD.

5. VESNA SIMOVIC, DIPL.PRAV.

\esn o!
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