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REZIME PROCJENE

Ime narucioca posla

Kantonalna agencija za privladenije investicija i
privatizaciju, Sarajevo

Predmet procjene

gradjevinsko zemljiste

Adresa narucioca posla

Aleja Bosne Srebrene bb, 71000 Sarajevo

Pravni podaci u predmetu
procjene

List nepokretnost br _:13 O Glavica
PJ Danilovgrad %?g‘”‘"sfr

Viasnik predmetne procjiene

GP "PUT", Sargiévo a2\

Patum procjene

13.02.2024 gqs 1 Q,\*\‘“c sl

Sudski vjestak grad.struke

Bubanja Miletd= rad.

Prava na predmetu procjene

Svrha procjene

Svojina 1/1 7 U1 uudSdrajevo
Procjenayﬁsnmns‘ﬁfkatpam.91012 i
911/2, LN 1163 KO Glavica, Danilovgrad

Zona nepokretnosti

Naselje Velja paprat, Danilovgrad, Crna Gora

Najbolja i najisplativija
upotreba

Gradenje

Povrsina zemljista

1.308,0m*+1.253,0m?

Ukupna povrsina KP-a

2.561 m?

Procijenjena trzisna vrijednost
(EUR)

49.362,0 €

Napomena

Zona, u kojoj se nalazi ovo zemljiste zahvaceno
je Planskom dokumentacijom. Zemiljiste, Cija
prociena vrijednosti je predmet ovog lzvjestaja,
nije izgradeno




§ IZJAVA OVLASCENOG VJESTAKA
OPSTE PRETPOSTAVKE | OGRANICAVAJUCI USLOVI

Prema svom najboljem znanju i uvjerenju ovim potvrdujem sljedece:

Poslove procjene vrijednosti nepokretnosti obavijam struéno profesionalno, objektivno, savjesno i
nezavisno, a u skladu sa Evropskim standardima za procjenu vrijednosti (EVS), Pravilnika o
metodologiji za procjenu vrijednosti imovine ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/18 od 04.10.2018.
god.) koji vaZ od 12.10.2018. god. koje je izdalo Ministarstvo finansija Crne Gore i Medunarodnim
standardima vrednovanja (VS) i opSteprihvacenim standardima, normama i nacelima
procjenjivanja.

Rezultati procjene, kao i sve prethodne analize, polazne pretpostavke, mislienja i zakljucci,
prikazani su u lzvjestaju odgovorno i paZljivo, na nedvosmislen, pregledan i upotrebljiv nacin, bez
mogucénosti razli¢ite interpretacije i bez izostavljanja bilo kog elementa koji je od znadaja za
procjenu.

Svi raspoloZivi ulazni podaci, informacije i uslovi koji su kori§¢eni u postupku procjene i koji su
sadrzani u lzvjestaju, prikupljeni su iz izvora koji se smatraju pouzdanim i uzeti su kao korektni i
istiniti, potpuno primjenljivi, odgovarajuéi 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 ovlaséenog procjenitelja u mjen u kojoj je to bilo moguce i u
|zvjestaju detaljno obrazloZeni.

Qdabrani metod procjene vrijednosti odgovara cilju, svrsi procjene i tipu procjenjivane nekretnine.

Prezentirani lzvjeStaj se temelji na pretpostavci da su vlasnicki dokumenti i drugi pravni
dokumenti dostavljeni procjenitelju bez ikakvih pravnih smetnji. Dakle, nikakva odgovornost nije
pretpostavljena za pitanja pravnog karaktera, u vezi sa vlasni¢kim pravima i obavezama prema
predmetnoj nepokretnosti. U postupku procjene se pretpostavlja da su tvrdnje narucioca i
prezentirana pravna dokumentacija valjani, te da su imovinska prava dobra i utrziva. Takode je
pretpostavljeno da nema skrivenih uslova i stanja na predmetnoj nepokretnosti koji bi je mogli
uciniti manje ili vise vrijednom.

Procjenitelj ne prihvata bilo kakvu odgovornost u slu€aju promjena na trzistu nekretnina ili
okolnosti vezanih za iste. U tom sluéaju za pretpostavke, zakljucke i mislienja koji su utemeljeni
na razliéitim podacima i subjektivnim zakljuécima se ne moZe dati bilo kakva garancija.
Procjenitelj nije obavezan mijenjati i aktuelizovati |zvjestaj, ako nastupe drugi uslovi od onih koiji
su vazili na dan procjenjivanja, osim ako se o tome ne sadini poseban dogovor.

Procjena i pretpostavke koriSéene u lzvjestaju su izvucene iz trZiSnih i drugih pokazatelja bez
pregleda koli¢ina i precizne analize tro8kova. Informacije o povrsinama su dobijene iz viasnicke
dokumentacije i pretpostavke da su taéne i u skladu sa standardima.

Na osnovu prikupljenih informacija pretpostavlja se da su sve pojedinosti vezane za predmetnu
nepokretnost u skladu sa zakonom, osim ako nije drugadije navedeno u |zvjeStaju.

Procjena je proizvod sacinjen od strane profesionalne obudene osobe i predstavlja njeno
misljenje, a ne dokazivu &injenicu. lako su sakupljeni iz pouzdanih izvora, ne preuzimam
odgovornost za tacnost podataka, informacija i misljenja dobijenih od drugih lica, a koji su
koriséeni u pripremi lzvjeStaja. Prema tome, sve raspoloZive informacije i podaci su istrazeni i
prezentirani u najboljem znanju i uvjerenju kao taéni, ali ne i garantovani. Procjenitelj jedino
garantuje da su zakljucci i misljenja u procjeni doneseni u njegovom najboliem znanju, uvjerenju i
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namijeri i to na datum izrade procjene. Procijenjena vrijednost je validna na dan procjene i moZe
biti nedostiZna u sluéaju prinudne prodaje.

Progjeniteli nema trenutnog ili buduceg interesa vezanog za nepokretnost koja je predmet
Izviestaja. Procjeniteljovo angaZovanje i naknada za izradu |zvjedtaja nije vezana za u naprijed
pripremljene rezultate, zakljucke, kreditno odobrenje ffili samu procijenjenu vrijednost
prezentiranu u [zvjesiaju i nije vezana ili uslovljena interesom za favorizovanjem neke od strana
kojih se tie |zviestaj.

Vrijednosti bilo kojeg dijela nepokretnosti koja je naznadena u lzvjedtaju, izuzeta iz cjeline, ne
predstavlja njenu pravu viijednost. Dakle, sve informacije, misljenja, zakljuc i rezultati
viijednovanja iznesena u ovom dokumentu, mogu se interpretirati iskljuéivo u okviru prilozenog
lzvjestaja. |zjave i stajaliSta sadrZani u lzvjedtaju se temelje na cjelini informacija i vrijednovanja
iznesenih u njemu, te se nijedan njihov dio ne moZe posmatrati bez razmatranja 1zvjestaja u
cjelini.

Procjena vrijedi samo za pomenutu namjenu, te nije dozvoljeno i ne vrijedi nikakvo drugadije
korigéenje i pozivanje na nju, kako od strane narucicca tako i ed strane trecih lica. Procjenitelj nije
duzan svjedociti pred sudom u vezi sa sadrZzajem lzvjestaja ukoiko se o tome ne sadini poseban
dogovor.

Sadrzaj ovog |zvjeStaja je strogo povjerjiv za procjenitelja, narudioca i korisnika i ne moze biti
reprodukovan na bilo koji naéin ili distribuiran bez pismene saglasnosti procjenitelja. Posjedovanje
lzviestaja ili njegovih kopija ne nosi pravo javnog objavljivanja dijela ili cieline Izvjestaja.

1zvjesta) je raden za potrebe Kantonalne agencije za privlatenje investicija i privatizaciju,
Sarajevo




1. Naziv i sjediste naruéioca procjene

Narucioc izvjestaja o procjeni trZisne vrijednosti je Kantonalna agencija za privlaéenje investicija i
privatizaciju, Aleja Bosne Srebrene bb, 71000 Sarajevo

1.1.  Namjena procjene

Procjena se vr$i za potrebe utvrdivanja trZiSne vrijednosti nepokretne imovine koju Cini gradevinsko
zemljiste u Danilovgradu, a koje je evidentirano u Listu nepokretnost broj 1163 KO Glavica, Danilovgrad,
svojina GP “PUT" iz Sarajeva u obimu prava 1/1.

Detaljan opis navedene nepokretne imovine dat je u narednim poglavljima ovog lzvjestaja.

2. Podaci o nepokretnosti
21. Naziv (vrsta) objekta

Predmet procjene vrijednosti su katastarska parcela br.910/2, potes Branelovica, livada 1.klase, povrsine
1308m? | katastarska parcela br.911/2, potes Velja paprat, livada 1.klase, povrine 1253m?, ukupne
povrSine zemljigta P=2.561,0m?, evidentirane u Listu nepokretnosti 1163 KO Glavica, PJ Danilovgrad.

2.2. Naziv i adresa vlasnika

Na osnovu preuzetog lista nepokretnosti — Prepis, od Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica
Danilovgrad, gdje su podaci od 12.02.2024. godine, katastarske parcele koji su predmet procjene,
evidentirana su prava na ime GP ,PUT* DD Sarajevo, ul.Branilaca br.25, Sarajevo, kao pravno lice u
obimu prava svojine 1/1.

2.3. Tereti | ogranitenja
U listu nepokretnosti 1163 KO Glavica, od 12.02.2024 godine, ne postoje tereti i ogranicenja.
24. Adresa nepokretnosti (mjesto, ulica i broj)

Naselje Sarena plo¢a, KO Glavica, Danilovgrad.



3. Infrastrukturni sadrzaji
Predmetne katastarske parcele se nalaze uz magistralni put M-18, Danilovgrad-Niksi¢ i uz lokalni put
Danilovgrad-Orja Luka. Katastarske parcele 910/2 i 911/2 su fizicki odvojene prikljuénim lokalnim putem
na magistralni put.
Lokacija na kojoj se nalazi ovo zemljiste od infrastrukturnih sadrzaja posjeduje:
javnu rasvjetu, prikljucke na vodovod, elektro i TT mrezu.

4. Analiza formalno pravnog statusa i urbanisti€ki parametri
Ovo zemlijiste je evidentirano u Listu nepokretnosti br.1163 KO Glavica, kao,

- kat. parc.br.910/2, potes Branelovica, livada 1.klase, P = 1308 m? , po konfiguraciji je dijelom ravna a
dijelom je strma breZina potoka koji proti€e podnoZjem parcele, nepravilnog geometrijskog oblika, zarasla
u Siblju i rastinju,

- kat. parc.br.911/2, potes Velja paprat, livada 1.klase, P = 1253 m?, po konfiguraciii je ravha, nepravilne
geometrijske forme okruzena je magistralnim putem M18, lokalnim putem Danilovgrad-Orja Luka i
prikljuénim putem koji povezuje lokalni i magistralni put.

Predmetne nepokretnost su medusobno odvojene, dijeli ih prikljuéni put i nalaze se na 1600 m' od centra
grada sa dobro pozicioniranim saobracajnim rieSenjem.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plan opstine Danilovgrad, predmetne parcele pripadaju namjeni
,Stanovanje male gustine®.
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NAMENE POVRSINA

POVRSINE ZA STANOVANJE

stanovanje srednje gustine (120-250 st/ha)

stanovanje male gustine (do 120 st/ha)




STANOVANJE MALE GUSTINE

Namjena

« Stanovanje male gustine je definisano kao preteZna namjena.

« Kompatibilne namjene su centralne i javne djelatnosti kao i proizvodne i usluzne djelatnosti koje
ne ugrozavaju Zivotnu sredinu i kompatibilne su sa preteznom namjenom.

» Dozvoljene su komercijalne djelatnosti u sastavu objekata stanovanja uz uslov da ne remete
0sSnovNuU namjenu.

- Pretezna namjena, stanovanje male gustine, mora zauzimati minimum 70,0% povrsina u okviru
ukupne povrsine urbanistiCke zone pod ovom namjenom.

Urbanisti¢ka parcela

« Minimalna novoformirana parcela za porodiéno stanovanje je 300 m2 a za viSeporodi¢no
stanovanje 600 m2. Za ostale sadrzaje u skladu sa namjenom parcele.

= Porodi¢no stanovanje podrazumijeva maksimalno 4 stambene jedinice, a viseporodiéno vise od
4 stambene jedinice.

» Osnov za parcelaciju i preparcelaciju je postoje¢a parcelacija i mreza postojecih i novoplaniranih
saobracajnica. Urbanisticka parcela moze obuhvatiti i vide katastarskih parcela, a mozZe se
formirati i od dijela konkretne parcele (slucajevi dijelienja postojeée parcele u cilju omogucavanja
izgradnje novog objekta) uz postovanje kriterijuma direktne pristupacnosti sa javne komunikacije.
Moguce je izvrSiti udruZivanje urbanistickih parcela u okviru vlasniStva narocito kod dvojnih
objekata kada se objekat moze tretirati kao jedinstven u projektantskom i funkcionalnom smislu.
Takode je mogude izvrsiti korekciju granice urbanistiCke parcele u slu¢ajevima dokupljivanja dela
parcele u kontaktu. Moguce jeizvrsiti ukrupnjavanje urbanisti¢kih parcela pr éemu vaze parametn
za novoformiranu urbanisticku parcelu, a ukoliko se veée parcele Zele usitniti neophodna je izrada
Urbanisti¢kog projekta.

« Sve postoje¢e parcele manje od zadatih, kao i postojeéi objekti sa parametrima veédim od
zadatih kao takvi se mogu zadrzati. Zadati parametri vaZze za nove objekte ili objekte koji ¢e
pretrpjeti totalnu rekonstrukciju, rudenje i gradnja novog objekta. Svi postojeéi objekti koji ne
narusavaju planiranu regulativu kao takvi se mogu zadrzati, gradevinske linije su zadate na nivou
bloka i vaze za nove objekte i objekte koji ¢e pretrpjeti totalnu rekonstrukciju.

Urbanisticki parametri

* Indeks zauzetosti 0,3 -0,5

» Indeks izgradenosti 1,0-1,4

- Maksimalna spratnost P+3, uz mogucnost izgradnje suterenske, odnosno podrumske etaze.
Suterenske i podrumske etaze ukoliko se u njima organizuje garaZiranje i tehnoloski prostori, ne
ulaze u obracun BRGP.

« Na postojeéim parcelama manjim od 300 m2 moguéa je gradnja objekata porodi¢nog
stanovanja, i to sa sljede¢im parametrima:

« indeks zauzetosti 0,3

» indeks izgradenosti 0,8

» maksimalna spratnost P+1+Pk

« ukoliko se organizuju samo djelatnosti indeks zauzetosti moze biti 0,7

Organizacija na urbanistickoj parceli

» Gradevinska linija se odreduje u odnosu na regulacionu liniju i iznosi po pravilu 5 m. U gusto
izgradenim dijelovima naselja gradevinska linija se postavlja u ravni vecéine susjednih objekata ali
ne manje od 2,5 m od regulacione linije.

» Novi objekti se postavljaju na ili iza gradevinske linije.



» Minimalna udaljenost od susjedne parcele za slobodnostojeée objekte porodiénog stanovanja je
1.5 m, a za slobodnostojece objekte viSeporodiCnog stanovanja 2 m, s tim da minimaina
udaljenost dva objekta viSeporodi¢nog stanovanja iznosi 4 m. Postavljanje objekata kao dvojnih ili
u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost susjeda.

» Otvaranje prozora stambenih prostorija ha bo¢nim, odnosno dvoriSnim fasadama je dozvoljeno
ukoliko je rastojanje objekta od bo¢ne, odnosno zadnje granice parcele najmanje 3 m. Ukoliko je
ovo rastojanje manje, sa te strane je dozvoljeno predvidati samo otvore pomoénih prostorija,
minimalne visine parapeta 1,8 m.

+ Kota prizemlja ne moze biti niza od kote ulice, a najviSe 1,2 m iznad nulte kote - za stambenu
namjenu i najviSe 0,2 m za djelatnosti.

« Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najvise 1,2 m.

Parkiranje

+ Parkiranje se mora obezbijediti u okviru parcele van javnog zemljidta, a garaZiranje iskljucivo u
objektu za viSeporodi¢no stanovanje. Za objekte porodiénog stanovanja moguca je izgradnja
garaze kao drugog iskljuivo prizemnog objekta na parceli. Normativi za parkiranje su dati u
poglaviju 5.2.3.4. Pravila priklju¢enja na infrastrukturu - saocbracaj.

Ostalo
» Za izgradnju objekata neophodna su geomehanicka ispitivanja, &iji podaci ¢e se koristiti kao
relevantni za dalje projektovanje.

Uvidom u plansku dokumentaciju PARK PRIRODE ,RIJEKA ZETA®, konstatuje se da jedan dio
kat.parcele br. 910/2 pripada Il Zoni zastite dok se preostali dio i kat. parcelela br.911/2 KO Glavica nalaz
u lll Zoni zastite gdje postoji sledeéi rezim:
U zoni zastite Il:
- mogu se sprovoditi intervencije u cilju restauracije, revitalizacije i ukupnog unaprjedenja
zasticenog podrucja;
- moze se vrsiti kontrolisano kori§éenje prirodnih resursa, bez posljedica po primarne vrijednosti
njihovih prirodnih stanista, populacija, ekosistema, obiliezja predjela i objekata geonasljeda;
- moze se vrsiti planska izgradnja turisti¢ke infrastrukture koja je u funkciji ouvanja prirode;
- moze se vrsiti gradnja koja podstie zastitu i unaprjedenje postojeéeg stanja doline rijeke Zete; i
- mogu se odrzavati manifestacije.
U ovoj zoni nije dozvoljen lov, sje€a Sume i gradnja stambenih i poslovnih objekata,
ugrozavanje biodiverzieta, ispustanje otpadnih voda i unoSenje zagaduju¢ih materija, unos
alohtonih vrsta, upotreba preparata koji remete vitalnost ekosistema. Sportski ribolov bice
dozvoljen nakon oporavka populacija riblje faune u slivu rijeke Zete i Matice. Dozvaljene ribolovne
aktivhosti biée definisane planom upravljanja Parkom prirode.

Zona zastite Il - reZim odrZivog kori§éenja u ovom parku prirode iznosi 92,16 km2 i odnosi se na
dolinu Zete, Mareze i Matice (Sitnice) a za koje vaze odredbe prostornih planova Glavnog grada
Podgorice i opstine Danilovgrad uz eksplicitnu primjenu standarda zastite Zivotne sredine i prirode
kako se ne bi narusilo veé poboljSalo biolodko stanje parka prirode.

Zabranjene aktivnosti u zoni zastite 111 su:

1) unistavanje biljnih i Zivotinjskih vrsta i njihovih staniéta;

2) uznemiravanje Zivotinjskih vrsta u periodu reprodukcije;

3) ispustanje otpadnih voda i unosenje zagadujucih materija;

4) unosenje alohtonih vrsta.

U zoni zastite [l mogu se:

1) sprovaditi intervencije u cilju restauracije, revitalizacije i ukupnog unapriedenja zasti¢enog
podrugja;



2) razvijati naselja i prateca infrastruktura u mjeri u kojoj se ne izaziva narusavanje osnovnih
vrijednosti podrudja;

3) razvijati poslovno-industrijska i pratec¢a infrastruktura u mjeri u kojoj se ne izaziva naru$avanje
osnovnih vrijednosti podrudja;

4) vrsiti radovi na uredenju objekata kulturno-istorijskog nasljeda i fradicionalne gradnje;

5) sprovoditi ocuvanje i unaprjedenje tradicionalnih djelatnosti lokalnog stanovnistva;

6) selektivno i ograniceno koristiti prirodni resursi u skladu sa Planom upravljanja;

7) sprovoditi svi oblici aktivnog turizma koji ne ugrozavaju vrijednosti Parka prirode.

Il ZONA

Il ZONA

Granice zona parka prirode
5. Obim rada

U procesu izrade ove procjene procjenitelj je:
» izvrsio obilazak predmetne nepokretnosti
» provjerio relevantna dokumenta
* sproveo istrazivanje trzista nekretnina za sli¢ne nepokretnosti
» primjenio korekcije na uporednim nepokretnostima
« ispitao uslove trzista i analizirao njihov moguci efekat na predmetnu nepokretnost

6. Datum procjene

Datum procjene (datum obilaska nekretnine) je 13.02.2024. godine.
Datum izrade izvjestaja je 13.02.2024. godine.

7. Osnov procjene

Procjena je pripremliena u skladu sa konceptima i principima zasnovanim na Evropskim standardima
procjene (EVS) i Pravilnika o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
064/18 od 04.10.2018. god.) koji vaZzi od 12.10.2018. god. koje je izdalo Ministarstvo finansija Crne Gore i
Medunarodnim standardima vrednovanja (VS) i opsteprihvaéenim standardima, normama i nacelima
procjenjivanja. lzvestaj o procjeni sadrzi sazete podatke o lokaciji, opisu nepokretnosti, vlasnistvu,
zakupima, pravnom opisu, trZistu nepokretnosti i metodologiji procjene. lzvjestaj ukljuéuje i podatke o
pretpostavkama koje su napravljene prilikom formiranja misljenja o vrijednosti.

Kao osnova vrijednosti pimjenjena je kategorija trZiSne vrijednosti nepokretnosti.

TrZiSna vrijednost

Evropski standardi procjene (EVS) definisu TrziSnu vrijednost kao:

-Procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla da se razmijeni na datum procjene vrijednosti izmedu
volinog kupca i volinog prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih i nepovezanih strana, posle
odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu su strane posjedovale dovoljno saznanja, postupale razumno i nisu
bile pod prinudom".
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8. Povijerljivost

Ovaj izves$taj je uraden sa svrhom naznatenom na pocetku i samo za upotrebu od strane gore navedenog
vlasnika. Informacdije iz izvje$taja su povijerljive i u sluzbi su iskljuéivo vlasnika i njegovih profesionalnih
savjetnika. Niti cijeli, niti bilo koji dio izvestaja ili bilo kakvo pozivanje na izvjestaj ne moZe biti sastavni dio
bilo kog objavljenog dokumenta, cirkularnih dopisa ili izjava, bez pisane saglasnosti procjenitelja, u vez sa
formom i sadrzajem potencijalnog objavljivanja. Rezultat ove procjene i konsultacionih usluga ne
predstavlja misljenje o pravic¢nosti ili investicioni savjeti ne treba ga posmatrati kao takav.

9. Opste napomene

Procjena vrijednosti je projekcija cijena i viijednosti, zasnovana na tekucim trzidnim uslovima i dostupnim
informacijama u vrijeme procjene, a ne garancija, te razli¢iti procjenitelji mogu, na propisan metodoloski
nacin, dodi do razli¢itih misljenja o vrijednosti. Uslovi na trzistu su uslovi neizvjesnosti i promjena i rezultati
procjena moraju biti interpretirani u svijetlu te neizvjesnosti. Definicija trZzine vrijednosti zahtijeva od
procjeniteljia da dode do maksimalne trZiSne vrijednosti, dok se u praksi smatra prihvatlivim da
procjenitelji mogu svoje misljenje izraziti i u okviru nekog ranga mogucih vrijednosti.

U postupku procjene se polazi i od odredenih subjektivnih pretpestavki. lako se ove pretpostavke
smatraju logi¢nim i opravdanim, one ne moraju na isti nadin biti posmatrane od strane vlasnika
nepokretnosti i investitora.

Investitori moraju imati na umu da prihodi od nepokretnosti mogu varirati i da cijene mogu znacajno
fluktuirati. Posljedi¢no, investitori mogu biti na gubitku kod ulaganja u odredenu nepokretnost. Takode,
informacije iz proslosti nisu nuZno i siguran pokazatelj za buduce performanse.

Pored svega ostalog, politicki i ekonomski rizici mogu negativno da uti¢u na vrijednost, cijenu ili prihod od
nepokretnosti pomenutih u ovom izvjestaju.

10. Posebne pretpostavke

lzvjestaj je uraden pod predpostavkama navedenim u tekstu lzvjestaja i Izjavi procjenitelja - Opste
predpostavke i ograni¢avajuéi uslovi.

11. Metodolodije prociene

Metodologija opisuje nacin kojim se procjenitelj bavi prilikom procjene vrijednosti nekretnine i obuhvata
procjeniteljev izbor da koristi odredeni pristup ili pristupe u svom radu, izbor metode kao i korisCenje
analiti¢kih procesa ili tehnika kako bi protumacio inpute procjene i na osnovu njih do$ao do zakljucaka.
Metoda procjene vrijednosti je poseban postupak, zasnovan na jednom ili viSe pristupa procjeni vrijednosti,
koji koristi procjenitelj kako bi do$ao do procjene vrijednosti. Kako bi izvrSio procjenu koja je zasnovana na
relevantnim oshovama vrijednosti, mogu se Koristiti jedan ili viSe pristupa procjeni. fako postoje odredene
razlike u primjeni i vece razlike u terminologiji, postoje zapravo samo tri osnovna pristupa za procjenu
nekretnina i to: Komparativni pristup, Prinosni pristup i Tro8kovni pristup.

U okviru ova tri osnovna pristupa pocjeni, postoji niz metoda koje se koriste, u zavisnosti od toga kako se
odredivanje cijena razvija u odredenoj zemlji ili na odredenom trZistu.

Komparativhim pristupom procjena se izvodi poredenjem predmetne nekretnine sa dokazima koji su
dobijeni iz trZi$nih transakcija ili ponudama dovoljno uporedivih nekretnina sa loakinog trZista, koje
ispunjavaju kriterijum relevantne osnove vrijednosti.

Prinosni pristup se koristi kako bi se opisao bilo koji metod procjene gdje se kapitalna vrijednost dobija
kapitalizovanjem ili diskontovanjem procjenjenog buduéeg prihoda koji treba da se dobije od nekretnine,
bilo da je taj prihod zakupnina ili je prihod do koga se do$lo iz poslovanja nekretnine.

Troskovni pristup obezbijeduje pokazatelje vrijednosti zasnovane na ekonomskom principu da kupac
neée platiti za nekretninu viSe nego $to bi bili troSkovi da nabavi nekretninu jednake upotrebljivosti, bilo da
do toga dode kupovinom, bilo gradnjom, ukljucujui i troSak zemiljiSta koje je potrebno za gradnju, pri ¢emu
je neophodno izvrsiti odbijanja za istroSenost predmetne nekretnine u poredenju sa njenim potpuno novim
ekvivalentom.

Kako je rije¢ o stambenoj zgradi, u procjeni ¢e se koristiti Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom
trzi$tu. U nastavku se nalazi objasnjenje kako se koristi navedena metoda.
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11.1. Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZistu je metoda koja se najéeS¢e koristi za procjenu
vrijednosti, 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 trzi$ne vrijednosti, jer dobar prodavac ¢e drzati svoju cijenu, a vjest kupac ¢e moci
oboriti cijenu. Drugi limitirajuéi faktor je to da se odredenim tipom nepokretnosti ne trguje Cesto Sto
rezultira nedostatkom uporedijivih nekretnina i trziSnih dokaza.

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

Cilj ove procjene je da obezbijedi realnu ocjenu vrijednosti nepokretnosti koja je predmet procjene, na
otvorenom trzistu nepokretnosti.

Potrebni uslovi za uspje$no koriStenje ovog metoda ukljucuju:

» obilazak lokacije

» postojanje uporedijivih nekretnina na aktivhom trzistu

+ postojanje transakcija uporedljivih nekretnina

« pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine razmijenjene

* nezvaniéne transakcije izmedu nezavisnih strana

Koristeéi ovaj pristup proucio sam uporedne cijene i trazene cijene za sli€éne nepokretnosti - u okolini
Danilovgrada i naselja Curilac. Nakon toga sam uradio odredena pode$avanja bazrana na kvalitetu,
uslovima i fizickim osobinama, karakteristikama lokacije itd.

12. Prociena predmetne nepokretnosti

Analiza trzista

U ponudi na sli¢nim lokacijama zemljiste - slobodne parcele, livade se kreéu u intervalu od 32.00 - 50.00
€/m? u zavisnosti od veliine pripadajuéeg zemljista, polozaja u odnosu na magistralni i prilazni put.
Uporedne nepokretnosti za analizu sam prona$ao na sajtu: https://www.realitika

Uporedni br.1

Prodaja, zemiljiste, 6500m2, Orja Luka, Danilovgrad

Orja Luka, Danilovgrad, Crna Gora
139,000 €
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Opis

Prodajem plac povrsin 6.500m? Danilovgrad-Orja Luka ,tacno uz NiksSicku magistralu. Plac izlazi uz
magistralu duzinom od 58metara. Dozvoljena bilo kakva gradnja . Vlasnistvo, papiri i sve ostalo 1/1

Osnovne karakteristike
Referentni ID: 145972

Referentni ID: 145972
Objavljen: 19.06.2023
Azuriran: 08.10.2023

Oglas objavio: Srdjan
Registarski broj posrednika: 0

Naselje: Orja Luka

Cijena: 139,000€
Kvadratu

Uporedni br.2

Prodaja, zemljiSte, 9404m2, Orja Luka, Danilovgrad

Orja Luka, Danilovgrad, Crna Gora
120,000 €

- '_‘ - o '.‘—b i

www centarmekretnine Info

Opis

Prodaje se atraktivno imanje u mjestu Orja luka, pored magistralnog puta Danilovgrad - Niksic,sa koga
ima direktan ulaz, povrsine 9.404m2, sa vocnjakom i vinogradom. Oko imanja postoji put i imanje izlazi
na rijeku Zetu. Na imanju su voda i struja u neposrednoj blizini. Idealno za etno selo, restoran ili sli¢énu
namjenu.

Osnovne karakteristike

Referentni ID; 33889
Eksterni ID: 4319

13



Referentni ID: 33889

Objavljen: 02.02.2022

AZuriran: 02.02.2022

Oglas objavio: Centar Nekretnine
Registarski broj posrednika: 0

Adresa: Orja luka, Danilovgrad, Montenegro
Naselje: Orja Luka

Cijena: 120,000€

Kvadratura: 8,404m2

Uporedni br.3

Prodaja, zemljiSte, 3990m2, Glavica, Danilovgrad
Glavica, Danilovgrad, Crna Gora

20 €
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Opis

Izvanredan plac, 3.990m, uz samu rijeku Zetu,Glavica ,na par kilometara od centra Danilovgrada.Plac je
ravan, ne plavi. Idealan za vilu, restoran i sl. Na placu voda, struja i put.

Osnovne karakteristike

Referentni 1D: 112561
Eksterni ID: 5550

Referentni ID: 112561

Objavijen: 01.03.2023

Azuriran: 01.03.2023

Oglas objavio: Centar Nekretnine
Registarski broj posrednika: 0

Adresa: Glavica, Danilovgrad, Montenegro
Naselje: Glavica

Cijena: 20€

Kvadratura: 3,990m2
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Tabela 1 - Uporedna matrica

Nekretnina Uporedni 1, Uporedni 2, Uporedni 3.
OSNOVNI PODACI

Prodajna cijena 139,000.00 € 120,000.00 € 79,800.00 €
powrSina m? 6,500.00 9,404.00 3,990.00
€/m? 21.38 12.76 20.00
EKONOMSKI | PRAVNI ASPEKTI

Vrsta transakcije Ponuda Ponuda Ponuda
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 21.38 12.76 20.00
Datum ponude 2023 2022 2023
Brzina prodaje 0.95 0.9 0.95
Prilagodena prodajna cijena po m? 20.32 11.48 19.00
Viasni¢ka prava uknjizeno M. uknjizeno M. uknjizeno M.
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 20.32 11.48 19.00
FIZICKI ASPEKTI

Lokacija losija loSija slicna
Poredenje 1.15 1.15 1.125
Prilagodena prodajna cijena po m? 23.36 13.21 21.38
Zona prema prostornom planu urbanizovano urbanizovano urbanizovano
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 23.36 13.21 21.38
Veli¢ina zemljista manja manja manja
Poredenje 1.1 1.1 1.1
Prilagodena prodajna cijena po m? 25.70 14.63 23.51
Saobracajni i drugi pristup losiji loSiji losiji
Poredenje 1.1 1.15 1.1
Prilagodena prodajna cijena po m? 28.27 16.71 25.86
Atraktivnost nepokretnosti loSija losija losija
Poredenje 1.1 1.125 1.1
Prilagodena prodajna cijena po m? 31.10 18.80 28.45
Komunalna infrastruktura losija loSija loSija
Poredenje 1.125 1.1 1.125
Prilagodena prodajna cijena po m? 34.98 21.61 32.01
INDIKATOR VRIJEDNOST!

(€n?) 29.53

Vrijednost 1,0m? zemljista, procjenjuje se zaokruzeno na iznos od 30,0€m?>.




13. Misljienje:

Nakon sprovedene analize i uzimajuéi u obzir kod proraguna sve uticajne faktore i okolnosti, misljenja
sam da realna vrijednost predmetne nepokretnosti evidentirane u listu nepokretnosti br 1163 KO
Glavica, Danilovgrad, od 13.02.2024. godine je 30,06 i ukupno iznosi :

1. kat.parcbr911/2: ... nm?1.253x 30,0=......... 37.590,0€
2. ukupnu vrijednost kat.parcele
br.810/2, umanjujem 70%, zbog
konfiguracije terena i 1l zone
parka prirode “Rijeka Zeta”,
Sto iznosi: Loeeeeen... m? (1.308 x 30.0) — 70% = 11.772,0€
Sveukupno (1+2) = 49.362,0€,

Slovima: EetrdesetdevethiljadaitristaSesdesetdva eura.

o
/& 0 AN
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Danilovgrad, Su dsk m% grad.struke,
f *& “\‘1 s
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Na osnovu tlana g stav 1 Zakona o sudskim vjeStacima (“SlaZbeni list CG”, broj
54/16), Komisija za vieStake donosi

RJESENJE
O POSTAVLJENJU SUDSKOG VJESTAKA

Bubsanja Radojice Mileta iz Danilovgrada, roden 27.1.1963. godine o
Bijelom Polju, master inzenjer gradevinarstva, postavlja se za sudskog vjeStaka
gradevinske struke,

OBRAZLOZENJE

Ministarstvo pravde, ljudskib i manjinskih prava je, na osnovu ¢lana 12 stav 1
Zakona o sudskim vjestacima objavilo poziv za postavijenje za sudske viestake na
svojoj internet stranici i u dnevnom listu "Dnevne novine”, dana 1.11.2021. godine, na
kuji je imenovam prijavio svoje udesée.

Komisija za vjeStake je razmotrila prijavu Bubanja Milele za ponovno
postavljenje i utvrdila da isti ispunjava opéte i posebne uslove predvidene élanom 6
stav 1 i 3 Zakona o sudskim vijestacima za vrSenje vjestacenja navedenog u dispozitivu.

Na osnowvu izloZenog odlu€eno je kav u disporitivu riesenja.

Broj: 03-109/21-1075
Podgorica, 4. februara 2022, godine

PRAVNA POUKA: Protiv ovog riesenja nije dozvoljena Zalba, ali se
moze pokrenuti upravni spor pred Upravnim sudom u roku od 20 dana
od dana dostavljanja istog.

Ministarstve pravde, ljudskib i manjinskih prava
Komisija za vjestake

+ PREDSJEDNIK KOMISLIE
iy 8 glf:{;p\ DUJOVIC
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