01-012/22-1581 veza br.10032-527/21/5 od 24.01,2022. godine

IZVIJESTAJ]
O PROCIENI VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI, ZEMUISTA U FUNKCDII
ZASNIVANJA STVARNE SLUZBENOSTI NA ZEMUISTU KOJE JE VLASNISTVO
CRNE GORE A NA KOJEM OPSTINA NIKSIC IMA PRAVO NA RASPOLAGANIU, U
NIKSICU, POVRSINE 87M2

Narucilac: Opstina Niksi¢, Direkcija za imovinu

Uradila centralna komsija za procjenu vrijednosti nepokretnosti:
Purisic Koca, dipl.pravnik,

Marko Radunovi¢, dipl.inz.grad., sudski vjestak- clan

Zeljka Vukadinovi¢, dipl.inz.grad., sudski vjestak- ¢lan

Laki¢ Veselin, dipl.inZ.poljoprivrede, sudski vjestak- ¢lan,

Lazar Vukadinovi¢, geodetski tehnicar, sudski vjestak- ¢lan

Formirana Rjesenjem br.01-012/21-8052 od 05.05.2021. godine

Podgorica,
April 2022. godine
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[ZVIESTAJ O PROCIENI VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI 2022
KOMISIJA UPRAVE ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU CRNE GORE

1. REZIME PROCIENE
Opstina Niksic, Direkcija za imovinu, obratila se zahtjevom za procjenu vrijednosti
zemljiSta evidentiranog kao kp 4569/1 povrsine 87m2, u funkciji zasnivanja stvarne
sluzbenosti a za polaganje podzemnog visoko naponskog kabla, od raskrsnice ulica Vuka
Karadzica i Danila Bojovica:

TrziSna vrijednost predmetnih nepokretnosti, shodno podacima prezentiranim u izvjestaju,
na dan procjene iznosi: 8.700,00€

REZIME PROCIJENE

Opstina Niksi¢, Direkcija za imovinu
Narucilac

Durisi¢ Koca, dipl.pravnik,

. Marko Radunovi¢, dipl.inZ.grad., sudski vieStak- ¢lan

Cent_ralna k2m5|]a i Zeljka Vukadinovi¢, dipl.inz.grad., sudski vjestak- ¢lan,
procjenu vrijednosti Laki¢ Veselin, dipl.inZ.poljoprivrede, sudski viestak- clan,
nepokretnosti Lazar Vukadinovi¢, geodetski tehnicar, sudski viestak- ¢lan
Svrha procjene Polaganje visoko naponskog kabla
Predmet procjene Kako je navedeno
Adresa procjenjivane
nepokretnosti Opstina Niksi¢, ulica Vuka KaradZi¢a
Namjena Napajanje elektricnom energijom
Vlasnistvo Kako je navedeno
Efektivni datum procjene 01.04.2022
Trzisna vrijednost 8.700,00€

Tabela br. 1 Rezime procjene

2.  OPSTI PODACI
Predmet procjene: kako je navedeno

Dana 28.02.2022. godine je izvrien obilazak lica mjesta u cilju fizickog pregleda. Na osnovu
toga, konstatujemo da na dan izlaska, navedena parcela nije zauzeta izgradnjom.

2.1. DOKUMENTACIJA

Procjena je radena u cilju utvrdivanja trzisSne vrijednosti nepokretnosti na dan
01.04.2022. godine.

List nepokretnosti preuzet sa sajta Uprave za nekretnine i izvod iz prostorno planske
dokumentacije.

i lasnost
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2.2. SVRHA PROCIENE

Svrha ove procjene i analize je da se pomogne Naruciocu da utvrdi Fer Vrijednost
predmetnih nepokretnosti, radi polaganja visoko naponskog kabla i u druge svrhe
se ne moze koristiti.
U procesu izrade ove procjene komisija je:

e izvrsila obilazak predmetne nepokretnosti

¢ provjerila relevantna dokumenta

e sprovela istraZivanje trziSta nekretnina za slicne nepokretnosti

¢ primijenila korekcije na uporednim nepokretnostima

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

2.3. FUNKCIJA PROCIENE

Ova procjena je uradena u skladu sa generalno prihvaenim standardima vrsenja
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 (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 PROCIENE

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 moze biti prodata na parcijalnoj osnovi na
otvorenom trzistu. Vrijednost u Upotrebi je vrijednost imovine posebne namijene i
imovine kao integrisanog dijela postrojenja ili preduzeca a izraZava dio kojim ona
doprinosi funkciji i profitabilnosti postrojenja ili preduzec¢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 PROCIENE I 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 slicnim 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
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zemljiSta). U slucaju da ne raspolazemo sa podacima za sliéne nekretnine pozeljno
Je uraditi odredeno podeSavanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji uticu
na indikatore za prividno sli¢nu nepokretnost.
Potrebni uslovi za uspjesno koristenje ovog metoda ukljuéuju:

* postojanje uporedljivih nekretnina na aktivnom tr¥i&tu

* postojanje transakcija uporedljivih nekretnina

* pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine

razmijenjene

* nezvanitne transakcije izmedu nezavisnih strana
Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je metoda koja se najcesce
koristi za procjenu vrijednosti zemljiéta jer se generalno smatra najdirektnijim
pristupom u odredivanju trZisne vrijednosti. Kod ove metode postoje dva faktora koji
limitiraju korisnost procjene. Prvi limitirajuéi faktor je taj da sve prodaje ne daju
dobre indikatore trZiSne vrijednosti jer dobar prodavac ¢ée driati SVoju cijenu a vjest
kupac e znacajno oboriti cijenu. Drugi limitirajuci faktor je to da se odredenim
tipom nepokretnosti ne trguje cesto $to rezultira nedostatkom uporedljivih
nekretnina i trzisnih dokaza.
U ovom slucaju Cu koristiti Metodu uporedivanja vrijednosti na otvorenom tr¥i&tu da
bih utvrdio vrijednost predmetne nepokretnosti. Koristedi ovaj pristup proucio 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 mijere.

Ipak uporedivanje nije egzaktna metoda jer je svaka nepokretnost jedinstvena na
vise nacina. U principu faktori koji uti¢u 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

e Dostupnost infrastrukture

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

¢ Velicina i oblik nepokretnosti

e 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 vrijednoscu imovine koja je predmet procjene."
Predmetna nepokretnost se nalazi u zahvatu grada.

2.8. POVJERLIIVOST

Procjena vrijednosti nepokretnosti je izvréena 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.

%
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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 PROCIJENE

— Identifikaciju predmetnog zemljiSta uradio je sudski vjeStak geodetske struke
Vukadinovic¢ Lazar, od 24.03.2022 koja je sastavni dio ovog izvjestaja i u prilogu je.

— Predmetna nepokretnost se nalaze u Opstini Niksi¢- grad.

4. VLASNISTVO

Uvidom u List nepokretnosti — izvod 764, utvrdeno je da su predmetne nepokretnosti
vlasniStvo kako je navedeno u izvjestaju sudskog vjestaka geodetske struke i u prethodnom
dijelu izvjestaja o procjeni.

5.  ANALIZA TRZISTA I OPIS OKOLINE

Predmetna nepokretnost nalazi se Niksicu, ulica Vuka KaradZica i Danila Bojovica, kako je to
prikazao sudski viestak geodetske struke.

Misljenje o wvrijednosti predmetnog zemljiSta, komisija ¢e uraditi na osnovu njima
raspolozivih uporednih parametara iz kupoprodajnih ugovora u kojima je predmet
kupoprodaje zemljiste koje je uporedivo sa predmetnim,

PROCJENA VRIJEDNOSTI I OPIS METODE

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 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 slicnih predmetnih nepokretnosti, Cija obiljeZja ve¢ poznajemo.
Razlike kao Sto su poloZaj, veli¢ina, opremljenost, kvalitet izgradnje, godina izgradnje i sli¢éno
proizvest Ce pozitivan, odnosno negativan ucinak na vrijednost. Lokacija je naj¢esce jedan
od najvaznijih faktora vrijednosti.

7.1. TRZISNI PRISTUP

Trzidna vrednost se definiSe kao nov¢ani iznos za koji imovina mozZe biti razmenijena,
na otvorenom i konkurentnom trZisStu, 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.

Komisija je na raspolaganju imala kupoprodajne ugovore u kojima je predmet
kupoprodaje zemljiste uporedivo sa predmetnim:
- Uzz 83/2018, u kojem je predmet kupoprodaje kat.parcela 4213/2 povrsine 286m2, po
cijeni od 6.600,00€/286m2 = 23,07€/m2
- Uzz 155/2018, u kojem je predmet kupoprodaje zemljiSte ukupne povrsine 2511m2 po
cijeni od 107.221,00€ / 2511m2= 42,7€/m?2.
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Zaokruzeno: 100,00€/m2

OSNOVNI PODACI
Prodajna cijena 6,600.00 € 107,221.00 €
povréina m? 286.00 2,511.00
€/m? 23.08 42.70
Vrsta transakcije Ugovor Ugovor
Poredenje 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m* 23.08 42.70
Datum prodaje 2018 2018
Brzina prodaje 0.95 3.95
Prilagodena prodajna cijena po m? 21.92 40.57
Vlasni¢ka prava uknjizeno vl. uknjizeno vi.
Poredenje 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m* 21.92 40.57
Lokacija bolja bolja
Poredenje 1.3 1.3
Prilagodena prodajna cijena po m? 28.50 52.74
Zona prema prostornom planu urbanizovano urbanizovano
Poredenje 1.2 12
Prilagodena prodajna cijena po m? 34.20 63.28
Veli¢ina zemljista manja manja
Poredenje 1.05 1.05
Prilagodena prodajna cijena po m? 35.91 66.45
Saobraéajni i drugi pristup bolji bolji
Poredenje 1.3 1.3
Prilagodena prodajna cijena po m? 46.68 86.38
Atraktivnost nepokretnosti bolja bolja
Poredenje 1.25 1.25
Prilagodena prodajna cijena po m? 58.35 107.98
Komunalna infrastruktura bolja bolja
Poredenje 1.2 1.2
Prilagodena prodajna cijena po m? 70.02 129.57
99.80

ve | ostaju intelektualna svojina procjenitela ve informacije namijenjene su samo licima | kompaniama

trane procienitel)a. Bilo koja vrsta umnozavanja, kopirania | distnbucije ovog Izvijestaja je zabranjena
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7.2. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI I ZAKLIJUCAK

Imajudi u vidu sve do sada navedeno, komisija je misljenja da je usvojena
vrijednost predmeta procjene- zemljista, dio kp 4569/1 povrsine 87m2, po
zahtjevu Opstine Niksic¢, Dikrecija za imovinu, br.01-012/22-1581 dobijena
trziSnom metodom, u iznosu od: 87m2 x 100,00€/m2 = 8.700,00€

Komisija:
Durisi¢ Koca, dipl.pravnik,\ '// Jae's
: ~EA TR
8RR O
Marko Radunovi¢, dipl.inz.grad., sudski vjestak- clan

jka Vukadinovi¢, dipl.inz.grad., sudski vjestak- ¢lan,

e STAK 4 4
p, i 4 )
VWi
Laki¢ Veé};lin, dipl.inz.poljoprivrede; sudski vjestak- ¢lan,
'l .
L b

- Lazal'\,\\llikadi,no(ié, geodetski tehnicar, sudski vjestak- €lan
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"",l\,

.
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8. OPSTE PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAIUCI USLOVI
- Istina o Cinjenicama sadrzane u izvjestaju su istinite I tacne

- Analiza, misljenje, pretpostavke I zakljuCci sadrZani u ovom izvjeStju 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 buducih naklonosti prema
strankama ukljucenim 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 tice ovaj izvjestaj

- Za ovaj izvjestaj svi uporedni podaci I dokazi su izvuceni iz trZista 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 obavezujuc¢i akt kako za
narucioca procjene tako ni za jednu drugu stranu

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

- Qvaj izvjestaj je uraden sa svrhom naznacenom na pocetku i samo za upotrebu od
strane gore navedenog klijenta. Informacije iz izvjestaja su povijerljive i u sluzbi su
iskljucivo klijenta i njegovih profesionalnih savjetnika.



PRILOG 9.1.

Predmet broj: 01-012/22-1581
Veza br: 10-032-527/21/5
IDENTIFIKACIJA
Opstina Niksic, Direkcija za imovinu zahtjevom broj gomji trazi:

- Procjenu visine naknade za zasnivanje stvarne sluzbenosti na zemljidtu u viasnistvu
Drzave Crne Gore, na kojen Opstina Niksi¢ ima pravo raspolaganja. Prednje radi pripreme
odluke o davanju saglasnosti Nikoli¢ Mirku za zasnivanje stvarne sluzbenosti na predmetnom
zemljistu ,radi energetske infrastrukture*.

Radi se o trasi za polaganje podzemnog visokonaponskog kabla, od rasrsnice ulice
Vuka Karadzica i ul. Danila Bojovi¢a , uz sjevernu granicu ulice Vuka Karadzica - kat. parc.
4569/1, u duzini od 162,92m, kojom trasom se zahvata dio iste k.p. u povrsini od 87m2 (po
zahtjevu),

Predmetna trasa je od Trga slobode istoéno na oko 550m (ul. Manastirskom 175m i ul.
Vuka KaradZi¢a 375m)

Kat. parc. broj 4569/1, upisana je kao ulica, pov. 63122m2, u LN 764 KO Niksi¢, na Crnu
Goru - svojina 1/1 i na Opétinu Niksic¢ - raspolaganje 1/1.

Pozicija navedene trase sluzbenosti prikazana je na Skici - OPTO ®OTO CHUMAK
u prilogu ove identifikacije.

U Podgorici, 24.3.2022. g. Sudski vjeétak_ge,ometar
i A
Lazar Vukadinovic
>// ;‘ g l"l E ‘r? S e —
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PODRUCNA JE
NIKSIC

DINICA

Datum: 24.03.2022 23:52

KO:  NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI 764 - I1ZVOD

Podaci o parceli

: : Plan ; Potes ili Nadcin koris¢enja - o P
Broj/podbroj | Broj zgrade | ¢, , | Datumupisa | \ . i kuénibroj | Osnov sticanja | PeYriina m® | Prihod
2 i Ulice
. 4569/1 80/21 14.02.2022 V.Karadzica GRADENJE 63122 0.00
|

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. AN T Svojina 171
- ?P§TINA NIKSIC Raspolaganje 11

Podaci o teretima i ogranic¢enjima

Broj Redni| Nacin Datum ;
Bappedeny zgrade i broj |koris¢enja| upisa Cipie jpraoen
: Pravo sluzbenosti ZABILJEZBA POSTOJANJA
4369/1 0 1 |Ulice 28.11.2014) |\ ERASTRUKTURNIH OBJEKATA SPORAZUM OVP BR.387/14




