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CRNAGORA 
MINISTARSTVO FINANSIJA 

UPRAVA ZA NEKRETNINE 

I 1 

Broj:02-3847 /6 
Podgorica, 26.06.2017.g. 

UPRAVA ZA IMOVINU 

n/r direktora 


g-dina Blaza Saranovi6 


PODGORICA 

Postupajuci po vasim zahtjevima br 0201/2805 od 30.05.2016. godine, 
0201/624 od 10.02.2017. godine i 0201-3744 od 12.06.2017. godine, 
dostavljamo Vam Izvjestaj Komisije 0 procjeni nepokretnosti za potrebe procjene 
nepokretnosti upisane u LN 313 KO Farmaci. 

Za navedenu orocjenu duzni ste uplatiti novcani iznos od 220,00 € na ziro 
racun br. J Drzavni trezor- Uprava za nekretnine. 

S postovanjem, 

DIREKTOR, 
an Kovacevic 

~--:::::.~ 
Prilog: 
- Izvjestaj 



NARUCILAC I KORISNIK IZVJESTAJA: Centralna Komisija UN za procjenu nepokretnosti: 

Dragan Kovacevit-Predsjednik 
"!I!o 0" ,'" 

GLAVNI GRAD PODGORICA 
UPRAVA ZA IMOVINU Slavko Simovic-Clan 

Mr Zoran Senit, REV, ECDL-Clan 

Vas Broj: 0201/2805 

Nas broj: 


Predmet: 	 Procjena urbanizovanog zemljista za svrhe prodaje/dokompletiranja 
urbanistickih parcela 

v 

IZVIESTAI 

o PROCJENI TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA 

NA KAT. PARCELAMA BROJ 142/7,142/8 i 142/9, UPISANIH U LN BROJ 313 KO 

FARMACI PJ PODGORICA, USVOJINI DRZAVA CRNA GORA 

®2t31Y~ 
®~y~ 

. l\!l§~(§jf~~~ 

Podgorica, 16. Jun 2017. godine 
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IZJAVA OVLASCENOG PROqENITELJA, OPSTE PRETPOSTAVKE 
I OGRANICAVAJUCI USLOVI - OORICANJE 00 OOGOVORNOSTI 

Prema svom najboljem znanju i uvjerenju ovim potvrdujem sljedece: 

i. Poslove procjene vrijednosti nepokretnosti obavljam strucno profesionalno, objektivno, 
savjesno i nezavisno, a u skladu sa Evropskim standardima za procjenu vrijednosti (EVS), 
Medunarodnim standardima vrednovanja (IVS i RICS) i opsteprihvacenim standardima, 
norma rna i nacelima procjenjivanja; 

ii. Da su prikazane analize, miSljenja i zakljucci dati u okviru ogranicenja ako postoje i kao takva su 
navedena u lzvjestaju; odnosno da su rezultati procjene, kao i sve prethodne analize, polazne 
pretpostavke, miSljenja i zakljucci, prikazani su u Izvjestaju odgovorno i pazljivo, na 
nedvosmislen, pregledan i upotrebljiv nacin, bez mogucnosti razliCite interpretacije i bez 
izostavljanja bilo kog elementa koji je od znacaja za procjenu; 

m. Da su analize, miSljenja i zakljucci procjenitelja nepristrasni; 

IV. Da procjenitelj nema sadasnje, ni buduce interese u pogledu imovine, koja je predmet ovog 
Izvjestaja i nema navedeni interes iii pristrasnost u pogledu bilo kakvih transakcija sa imovinom 
preduzeca odnosno fizickog lica koja su bila predmet procjene; 

v. Placanje za nasu uslugu u vezi sa procjenom vrijednosti nije povezano ni sa kakvim poslovnim 
dogadjajem koji bi bio posljedica analize, misljenja iii zakljucaka u ovom Izvjestaju. 

vi. Svi raspolozivi ulazni podaci, informacije i uslovi koji su koriSceni u postupku procjene i koji su 
sadrZani u Izvjestaju, prikupljeni su iz izvora koji se smatraju pouzdanim i uzeti su kao korektni 
i istiniti, potpuno primjenljivi, odgovarajuCi i dovoljni za obezbjedenje razumne i soIidne osnove 
za formiranje odredenih polaznih pretpostavki, analiza i proracuna u procesu izrade procjene. 
Isti su nezavisno provjereni od strane ovlascenog procjenitelja u mjeri u kojoj je to bilo moguce i 
u Izvjestaju detaljno obrazlozeni. 

vii. Odabrani metod procjene vrijednosti, prema 
procjene i tipu procjenjivane nekretnine. 

misljenju procjenitelja, odgovara svrsi 

viii. Prezentirani Izvjestaj se temelji na pretpostavci da su vlasnicki dokumenti i drugi pravni 
dokumenti dostavljeni procjenitelju bez ikakvih pravnih smetnji. Dakle, nikakva odgovornost 

pretpostavljena za pitanja pravnog karaktera, u vezi sa vlasnickim 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 

uciniti manje iIi vise vrijednom. 

IX. Procjenitelj ne prihvata bilo kakvu odgovornost u slucaju promjena na trZistu nekretnina iIi 
okolnosti vezanih za iste. U tom slucaju za pretpostavke, zakljucke i miSljenja koji su utemeljeni 
na razliCitim podacima i subjektivnim zakljuccima se ne moze dati bilo kakva garancija. 

x. Procjena i pretpostavke koriscene u Izvjestaju su izvucene iz trZiSnih i drugih pokazatelja bez 
pregleda kolicina i precizne analize troskova. Informacije 0 povrsinama su dobijene iz vlasnicke 
dokumentacije i pretpostavke da su tacne i u skladu sa standardima. 

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

xii. Procjena je proizvod SaClnlen od strane profesionalno obucene osobe i predstavlja njeno 
misijenje. a ne dokaziyu cinjenicu. lake su sakupljeni iz pouzdanih izvora, ne preuzimamo 
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odgovornost za tacnost podataka, informacija i misljenja dobijenih od drugih liea, a .I:<OJ1 su 
koriSceni u pripremi Izvjestaja. Prema tome, sve raspolozive informacije i podaci su istrazeni i 
prezentirani u najboljem znanju i uvjerenju kao tacni, ali ne i garantovani. PrQejenitelj jedino 
garantuje da su zakljucci i miSIienja u proejeni doneseni u njegovom najboljem znanju, uvjerenju 
i namjeri i to na datum izrade proejene. 

xiii. lzvjestaj 0 proejeni vrijednosti nije dokument, koji bi narucilae odnosno vlasnik nekretnine 
morae obavezno uvazavati. lsto tako ga ne obavezuje na zakljucenje kupoprodajnog ugovora za 
cijenu, koja bi bila identicna sa procijenjenom vrijednoscu. Stvarna eijena, kOja ce biti 
postignuta u prodaji, moze odstupati od procijenjene trzisne vrijednosti zbog razlicitih razloga. 

xiv. Vrijednosti bilo kojeg dijela nepokretnosti koja je naznacena u lzvjestaju, izuzeta iz ejeline, ne 
predstavlja njenu pravu vrijednost. Dakle, sve informacije, miSljenja, zakljucci i rezultati 
vrijednovanja iznesena u ovom dokumentu, mogu se interpretirati iskljucivo u okviru 
prilozenog Izvjestaja. Izjave i stajalista sadriani u Izvjestaju se temelje na ejelini informacija i 
vrijednovanja iznesenih u njemu, te se nijedan njihov dio ne moze posmatrati bez razmatranja 
Izvjestaja u ejelini. 

xv. Proejena vrijedi samo za pomenutu namjenu, te nije dozvoljeno i ne vrijedi nikakvo drugacije 
koriScenje i pozivanje na nju, kako od strane narucioea tako i od strane treCih liea. Proejenitelj 

duzan svjedociti pred sudom u vezi sa sadriajem Izvjestaja ukoliko se 0 tome ne saCini 
poseban dogovor. Informacije, procjene i miSljenja, kOje sadrzi ovaj izvjestaj, odnose na 
predmetnu proejenu vrijednosti i ne smiju se koristiti izvan tog konteksta. 

xvi. SadrZaj ovog Izvjestaja je strogo povjerljiv za proejenitelja, narucioea i korisnika i ne moze biti 
reprodukovan na bilo koji nacin iii distribuiran bez pismene saglasnosti procjenitelja. 
Posjedovanje Izvjestaja iii njegovih kopija ne nasi pravo javnog objavljivanja dijela ili cjeline 
Izvjestaja. Procjenitelj vrijednosti ne preuzima nikakvu odgovornost za oslanjanje trece strane 
na izvjestaj. 

xvii. Procjenitelj nije obavezan mijenjati i aktualizovati ovaj izvjestaj, ako nastupe drugaciji uslovi od 
onih, koji su vazili na dan procjenivanja, osim ako se 0 tome posebno ne dogovorimo. 

xviii. Bilo koja kopija ovog izvjestaja koja ne sadrii originalni potpis procjeniteija sa plavim mastilom 
i original sluzbenog pecata smatra se neautorizovanom, sto znaCi, izmedju ostalog, da moze biti 
izmijenjena i predmet falsifikovanja, zbog cega se ista ima smatrati nevazecom. 

Proejenitelji-Clanovi komisije 
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Rezime izvjestaja 0 procjelli: 

KRATAK PRIKAZ RELEVANTNIH PODATAKA IZ IZVESTAJA 0 PROqENI 

Zemljiste upisano u LN broj 313 KO Farmaci, na kat. parcelama broj 142/7, 
Predmet procjene: 142/8 i 142/9 

Neizgradjeno urbanizovano zemljiSte na padini brda "Mihinja", na periferiji/na Kategorija/tip nepokretnosti: 
izlazu/ iz grada 

16. Jun 2017. godine 

Prema planskim rjesenjima iz Lokalne studije lokadje "Mihinja" "HABU" 

Postojeca upotreba Ne koristi se. Neizgradjeno zemljiSte na padini brda 

Svrba/namjena procjene: Prodaja/ dokompletiranje urbanistickih parcel a 

Neizgradjeno zemljiste bez kolskog i pjesackog prilaza, infrastrukturno 
Stanje nepokretnosti: neopremljeno, nepovoljnih terenskih uslova. Ne koristi se (na manjem dijelu 

vrsena eksDloataciia kamena-na 
Komentar u vezi "Posebnib 

Komparativni pristup 

Aplicirani metod procjene: Metod direktne kapitalizacije 

Pristup procjeni: 

Propert)'& 
Market Rating2 4 6 7 8 

(PaM)
Utrzivost nepokretnosti: 

s;lgiici, :lb()I~ J.'!:i ag~ '~!"i 

-<'~er,"th'" JVf.'f::gi:: 
s."..:dl-:nt 'r,:; f SOtY.! JUDd j;leG,(f(lt pC"::i! pOD!' Q.S;\,;{j,,-"iJS 

Tokom pripremanja ovog izvjestaja izvrsili smo neposredan uvidjaj, pregledaJi predmetne katastarske parcele i 
pripadajuce objekte, mikrolokaciju i okruzenje. Analizirali smo sve raspolozive i odgovarajuce tdisne podatke, te 
strucnu literaturu vezanu za izgradnju i valorizaciju ovakvih objekata. UzimajuCi u obzir gore nave de no i sadriaj 
prilozenog izvjestaja, a s obzirom na pretpostavke i ovdje sadrzane uslove ogranicenja nase miSljenje je da 
procijenjena vrijednost na dan 16. Jun 2017. godine, na bazi usvojenih posebnih i drugih pretpostavki, zaokruzeno, 
iznosi: 

990.714,00 € 
i slovirna: 

( devetstotinaid evedesethil jadaise darnstotinaicetrnaesteura) 

Utem data su na narednim stranama 
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1. Predmet procjene 

Predmet procjene je urbanizovano zemljista upisano u LN hroj 313 KO Fannaci, ito: 

i. 	 Zemljiste na katastarskoj parceli broj 142/7, po kulturi "pasnjak 6. klase", ukupne 
povrsine P=146.564 m2; 

Ii. 	 ZemljiSte na katastarskoj parceli broj 142/8, po kulturi "pasnjak 6. klase", ukupne 
povrsine P=9.658 m2; 

iii. 	 ZemljiSte na katastarskoj parceli broj 142/9, po kulturi "pasnjak 6. klase", ukupne 
povrsine P=11.633 m2; 

Ukupna povrsina zemljiSta iz predmeta procjene iznosi P=167.855 m2. 

Zemljiste se nalazi u opstini Podgorica, potes "Sted", sa desne strane magistralnog puta 
Podgorica-Cetinje, na padini brda Mihinja. 

• 	 Na predmetnim kat. parcelama nema zasada, ograda i drugih pripadnosti koji bi bili od 
znacaja za procjenu; 

2. Standard/baza vrijednosti 

S obzirom na svrhu i metodologiju procjene vrijednosti nekretnina, utvrdena vrijednost je 
opredijeljena kao triisna vrijednost. DeJinicija trzisne vrijednosti: Trzisna vrijednost je 
procijenjeni iznos za koji bi neko sredstvo moglo da se razmijeni na dan procjene vrijednosti 
izmedju zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodavca, u transakciji izmedju nezavisnih i 
nepovezanih strana, poslije odgovarajuceg marketinga, pri cemu su obje strane djelovale uz 
dovoljno saznanja, opreza i bez prinude. Pri prethodnog, tdiSna vrijednost sredstava treba da 
odrazava njegovu optimalnu iskoriScenost tj. upotrebu koja maksimira njegovu produktivnost, 
a da je pri tome fizicka moguca, pravno dopustena i finansijski fizibilna. 

3. 	Svrha procjene 

Procjena trzisne vrijednosti predmetnog zemljiSta izradena je za svrhu prodaje ddavnog 
zemljiSta/dokompletiranje urbanistickih parcela. 

4. 	 Trenutna upotreba 

Neizgradjeno zemljiSte bez kolskog i pjesackog prilaza, infrastrukturno neopremljeno, 
nepovoljnih terenskih uslova. Ne koristi se (na manjem dijelu vrsena eksploatacija kamena-na 
kojem dijelu je poravnato). 

5. 	Najbo/ja upotreba (" The highest and best use'') 

Prema planskim rjesenjima iz odnosnog LSL IIMihinja"-kao jedino pravno dopustena upotreba. 

6. 	Posebne pretpostavke 

• 	 Pretpostavlja sa pravo vlasnika da obezbijedi sluzbenost prolaza, a imajuci u vidu da 
predmetne parcele, trenutno, kolski nisu pristupacne; 

• 	 Ovaj izvjestaj 0 procjeni se radi prema projektnom zadatku-u dijelu povrsine, cilja, svrhe, 
namjene predmetnog zemljiSta i pratece dokumentacione podloge-koji nam je postavljen i 
posredovanod strane opstinske Direkcije za imovinu; Ne odgovaramo za, eventualne, 
materijalno pravno implikadje ovakvog projektnog zadatka; 
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• 	 Nije vrsen premjer predmetnog zemljiSta vee su povrsine predmetnih kat. praeela preuzete 
iz LN broj 313 KO Farmaci, sa stanjem na dan 16.06.2017. godine; 

• 	 U pristupu vrednovanja predmetnih nepokretnosti treba uzeti i efekat simultane ponude 
veeeg broja nepokretnosti u portfoliju na navedenoj lokaciji i okruzenju. Izvjestaj 0 proejeni 
je uradjen pod pretpostavkom da ee nepokretnosti biti ponudjene na trZiStu u razliCitim 
vremenskim intervalima ida, kao takve, neee dovesti do zasieenja trziSta na navedenoj 
mikrolokaciji. 

U slucaju da je bilo koja od gore pomenutih pretpostavka netacna iIi navodi na pogresno 
zakljucivanje, onda bi konacni rezultat 0 trziSnoj vrijednosti bio netacan te se nametala potreba 
njegovog preispitivanja odnosno ponovnog obracuna na novim ulaznim parametrima. 

7. 	 Pretpostavke za obracun trzisne vrijednosti 

• 	 U izvjestaju su koriScene pretpostavke vezane za urbanisticke parametre, specifikacije 
komparativnih nepokretnosti, ejenovne modifikacije u proeesu prodaje nepokretnosti, 
aktuelne ponude na odnosnom trZiStu, i dr. koji inputi su izvedeni iz trZisne analize. 

• 	 Takodje, pretpostavljeno je da ne postoje zagadjenja, da se objekti mogu graditi od 
standardnih gradjevinskih matarijala i uz postovanje gradjevinskih standarda, da ne postoji 
ugrozenost podzemnim vodama i s1. Nismo sprovodili nikakvo istrazivanje, niti angazovali 
strucnjake, za provjeru ovakvih pretpostavki, vee smo, dakle, sarno pretpostavili njihov 
status iIi preuzeli informaciju iz urbanistickog plana za odnosnu zonu. 

U slucaju da je bilo koja od gore pomenutih pretpostavka netacna iIi navodi na pogresno 
zakljucivanje, onda bi konacni rezultat 0 trziSnoj vrijednosti bio netacan te se nametala potreba 
njegovog preispitivanja odnosno ponovnog obracuna na novim ulaznim parametrima. 

8. 	Metod procjene 

U postupku proejene korisceni su vrijednosni standardi i pnml)enjene metode i tehnike 
proejene koje se primjenjuju kod proejene vrijednosti nepokretne imovine za potrebe 
donosenja investicionih odluka. Konacni proracun vrijednosti je iskazan Komparativnim 
pristupom-triisno prodajnom metodom. Pri tome, obracun trZisne vrijednosti radi se za 
stanje iz predmetnog LN i usvojenim posebnim i pretpostavkama za proejenu trZiSne 
vrijednosti. 

9. 	Datum procjene 

Proejena vrijednosti nekretnina uradena je sa presjekom stanja na dan 16. 2017. godine. 

10. Dokaz vlasnistva i dokumentaciona podloga 

Kao dokaz vlasniStva i dokumentaciona podloga u izvjestaju je koriseeno: 

List nepokretnosti broj 313 KO Farmaci, generisan sa zvanicne internet stranice UN 
(http://www.nekretnine.eo.mel) sa presjekom stanja na dan 13.06.2017. godine; 
Kopije katastarskog plana (http://www.geoportal.eo.me ); 

Katastarska evidencija sa definisanim osnovom prava svojine sadrzana je u gore navedenom 
listu nepokretnosti. Identifikacija predmetnih nepokretnosti uradjena je na osnovu dostavljene 
evidencije i uvida na lieu mjesta, koji je izvrsen dana 16. Jun 2017. godine. 

11. Svojina na nepokretnostima 

Predmetno zemljiSte iz LN broj 313 KO Farmaci svojina je Ddava erna Gora u obimu 1/1. 

7 

http:http://www.geoportal.eo.me
http://www.nekretnine.eo.mel


12. Tereti i ogranicenja 

13. Lokacija, saobracaJ zoning, urbanizam, 

Predmetne nepokretnosti nalaze se u Opstini Podgorica, potes 3teci". 

Mikrolokacija je sa desne strane magistralnog puta Podgorica-Cetinje, na padini brda iznad 
naselja Donja Gorica, na neizgradjenom i na nenaseljenom podrucju. 

Vazdusna udaljenost repernih tacaka: 

• 	 Hotel Hilton (kao reperni objekat u centru grada) - 6.500 metara (na sat. snimku 
oznaceno linijom crvene boje)- sjeveroistocno od predmetnog zemljiSta; 

• 	 ,,Atlas Kapital Centar" - 5.150 metara (na sat. snimku oznacena linijom plave boje)­
sjeveroistocno u odnosu na predmetno zemljiste; 

• 	 "Renault Alliance" - 1.000 metara ena sat. snimku oznaceno linijom zelene boje)­
istocno od predmetnog zemljista; 

Kolska/pjesacka udaljenost repernih tacaka: 

• 	 "Atlas Kapital Centar" (reperni objekat u uzem gradskom podrucju) - 5.450metara (na 
sat. snimku oznaceno linijom ljubicaste boje )-jugoistocno od predmetnog zemljiSta; 

Predmetne parcele nalaze se u zahvatu LSL ..Mihinja". Zahvat plana: 

Prostor zahvata Lokalne studije lokacije "Mihinja" u Podgorici nalazi se u centralnom dijelu 
zahvata PPO-a Podgorice i predstavlja dio granicnog pojasa na zapadnoj strani zahvata GUP-a 
Podgorica, od kojeg ga odvaja rijeka Sitnica. Obuhvata, u najvecem dijelu, neizgradeno 
podrucje. Prostor zahvata plana ogranicen je: • sa sjeverne i istocne strane rijekom Sitnicom, 
koja predmetno podrucje odvaja od prostora u zahvatu GUP-a Podgorica, kojim je prostor na 
sjevernoj strani namijenjen za poljoprivredne povrsine a na istocnoj strani za naseljsku 
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strukturu obuhvacenu DUP-om "Donja Gorica", • sa juzne strane magistralnim putem 
Podgorica - Cetinje, koji predmetno podrucje odvaja od naselja Farmaci i • sa zapadne strane 
ostatkom brdskog dijela Planske zone 17. Ljeskopolje, kojoj pripada i brdo Mihinja. Granica i 
povrsina zahvata odredeni su c1. 2. Odluke 0 izradi Lokalne studije lokacije "Mihinja". 

Terenski uslovi i stanje nepokretnosti: 

Podrucje koje se obraduje predmetnim planskim dokumentom predstavlja brdo Mihinja, 
zapadno od rijeke $itnice i sjeverno od magistralnog puta Podgorica - Cetinje, koje obuhvata 
teren od kote 30 na pojasu uz rijeku Sitnieu do kote 117 na najvisem dijelu brda. Teren je 
heterogenog nagiba i krece se: od skoro ravnog i nagiba manjih od 5Q uz rijeku Sitnicu i na 
platou na zapadnoj strani brda, nagiba 5 - 10Q na centralnim i zapadnim djelovima brda, do 
nagiba 10 - 30Q na sjevernoj. istocnoj i juznoj padini brda (kojem nagibu pripadaju 
pareele iz predmeta proejene). 

Pedoloske karakteristike: Prema PPO Podgorice, zemljiSte u zahvatu plana, a iz predmeta 

procjene svrstano je V bonitetnu kategoriju. 

U pitanju je, dakle: 


i. 	 Neizgradjeno zemljiste na padini brda, 
ii. 	 Sa velikim i neujednacenim visinskim razlikama, 

iii. 	 Po kulturi, prema LN, pasnjak 6. klase, a uvidom na lice mjesta, konstatuje se da je u 
pitanju kamenjar i sikara, u znacajnom dijelu vrlo strm, dakle, vrlo nepogodni uslovi 
koji znatno poskupljuju eventualnu gradnju; 

iv. 	 Predmetno zemljiSte nema kolski i pjesacki prilaz; nije ogradjeno; 
v. 	 Nalazi se u drugom i trecem redu kat. parcela u odnosu na magistralni put Podgorica­

Cetinje; sto znaCi da direktno ne izlaze na saobracajnicu. Udaljenost juzne graniee 
predmetnih kat. pareela od mag. puta iznosi 75-115 metara; 

vi. 	 ZemljiSte je potpuno infrastrukturno neopremljeno; prikljucci vode i struje nalaze se na 
udaljenosti od cca 700 metara; 

vii. 	 Prema zoningu Grada, nalazi se u V gradjevinskoj zoni; 
viii. 	 Kat. parcele su nepravilnog geometrijskog oblika; kat. pareela 142/7 je duzine 570 

metara i sirine (u vecem dijelu) cca 260 metara, parcele 142/8 i 142/9 su povrsine eca 
1 hektara i nepravilnog oblike (duzine oko 100 metara) 

Hidrotehnika: Na prostoru zahvata lokacije Mihinja u Podgorici ne postoje izgradene 
hidrotehnicke instalacije niti je njihova izgradnja predvidena dosadasnjim planskim 
dokumentima. 

Urbanisticki status i namjena zemljiSta: 

$ve kat. parcele iz predmeta procjene nalaze se u zoni "B" - stanovanje male gustine. 
U rbanisticki parametri: 

• Maksimalni koeficijent zauzetosti - 0,20; 
• Maksimalni koeficijent izgradjenosti - 0,40; 
• Spratnost objekata je $+P+1; 

Zadati indeksi su odredeni za urbanisticku parcelu kao cjelinu, sa ciljem jasnog definisanja BGP 
u okviru iste, imajuti u vidu da ce dio povrsine parcele Lokalna studija lokacije "Mihinja" u 
Podgorici 37 konkursnim rjesenjem biti opredjeljen za unutrasnju saobracajnieu, tako da ce 
stvarni indeksi zauzetosti i izgradenosti biti yeti. 

Predmetne kat. parcele, prema planskom rjesenju, pripadaju sledetim urbanistickim 
parcelama: 
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UP1 - kat. parcela broj 142/7 i kat. parcela broj 142/5 (kat. parcela broj 142/5 nije predmet 
procjene-sto znaci da je neophodno dokompietiranje parcela); 

UP2 - kat. parcela broj 142/8 i druge kat. parcele broj 175 i 176 (kat. parceie broj 175 i 176 
nisu predmet procjene-sto znaCi da je neophodno dokompletiranje parcela); 

UP3 - kat. parcela broj 142/9 i druge kat. parcele broj 165, 170 i 171 (kat. parcele broj 165, 
170 i 171 nisu predmet procjene-sto znaci da je neophodno dokompietiranje parcela); 

ImajuCi u vidu slozenost rJesavanja organizacije urbanistickih parcela u zonama 
B 	 j 8', svaka parcela predviaena je za razradu urbanisticko-arhitektonskim 
konkursom u organizaciji nadletnog organa lokalne samouprave. 
Konkursno rjesenje te definisati sadrzaj, kapacitete i organizacfju lokacije kao i 
faze realizacije i bite osnov za lzdavanje konacnih urbanjsticko-tehnitkih uslova. 
Ovim planom se za namjenu viseporodicno stanovanje daju sledeti urbanistitki 
elementi: 
Saobratajni pristupi urbanistickliln parcelama obezbJedeni su: 

• 	 Urbanistickoj parceli 1 sa pristupne saobracaJnice koja je planirana u 
zastitnom pojasu koridora autoputa, sa magistralnog puta Podgorica -
Cetinje. Konkursno rjesenje ove parcele obuhvatiee i prislupnu 
saobracajnicu, sa koje ce se definisati taean broj i polozaj pristupa parceli 
u zavisnosti cd organizacije prostora u okviru parCeie, 

• 	 Urbanistickim parcelama 2, 3, 4 i 6 sa obodne naseljske saobracajnice, 
koja. okruzujuti brdo Mihinja razdvaja zanu stanovanja ad zone rekreacije 
i uredenja obale Sitnica, a kOja je povezana sa naseljskom strukturom 
Donje Gorice, sa druge strane rijeke Sitnice sa dva planirana mosta. 

Tabelarni pregled planiranih namjena i kapaciteta urbanistickih parcela u zahvatu plana
-

----.~... 

[lndElks 
----;~ ...,--------­

UP 

I 
UP 

UP 

oznaka Indeks maksimaln maksimalna maksim namjena napomena maksim 
urb,pareele zauzet izgradje a povrsina pod 

osti nosti sprafnost objektima 
1m2) 

1 147777 0.2 0.4 S+P+1 29555 

2 56249 0.2 0.4 S+P+1 11250 

3 48734 0.2 0.4 S+P+1 9747 

alna 
BGP 
(m2) 

59111 slanavanje male 
g'Jstine 

22500 stanovanje male 
gustine 

19494 stanovanje male 
gustine 

razrada kankursoml 
viseporoditno 
stanovanje 
razrada kOl1kufsomi 
viSeporodieno 

I stanovanjeIrazrada konkursomr--
viSeporodieno 
stal10vanje 

alnibroj 
domsein 

stava 

253 

96 

84 

procjenj 
enl broi 
stanovn 

ika 

825.86 

314.35 

272.35 

,tt . 
\J)

N 

• Urbanisticki definisana lokacija; 
• Odlicna saobracajna povezanost; 

NEDOSTj-,\CI o'-'. j .'. 

• Ozivljavanje trZiSta nekretnina; 

o 
:~~l'~~~~~~!::T~~~;;;;:-{=..\'!:".' 
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14. PROqENA VRIJEDNOSTI 

14.1. Metodi procjene 

Procjena predmetne imovine izvrsena je na osnovu pristupa "prema projektnom zadatku i 
stanju u LN" kao i usvojenih posebnih i drugih pretpostavki. Kako bismo dosli do konacnog 
zakljucka 0 trziSnoj vrijednosti predmetnih nepokretnosti, preduzeli smo sledece postupke 
i aktivnosti: 

• 	 Identifikovali smo predmetne nepokretnosti; 
• 	 Razumjeli smo ocekivanu svrhu izrade izvjestaja 0 procjeni (prodaja ddavnog 

zemljista/dokompletiranje urbanistickih parcela); 
• 	 Analizirali smo svu dostavljenu dokumentaciju; 
• 	 Primjenili smo metodologiju procjene koja je preporucena medjunarodnim standardima 

za procjenu; 
• 	 Analizirali smo i ispitali uporedne trZiSne podatke i uparene transakcije u cHju 

iznalazenja ocekivanih raspona vrijednosti. 

Procjenu vrijednosti opisanih nepokretnosti moguce je izvrsiti koriscenjem uobicajenih 
metodologija procjene. Za utvrdjivanje trziSne vrijednosti razmatrane su i koriscene 
sledece metode/pristupi procjene. 

I. Metoda direktnog poredjenja-tdiSna metoda; 
II. Troskovna metoda; 

III. Prinosna metoda; 

Svaki od navedenih pristupa/metoda se zasniva na posebnim parametrima: aktuelne 
prometne cijene, ah1:Uelne cijene izgradnje i ah1:uelne cijene zakupa. U nastavku se 
objasnjavaju sve tri primijenjene metode procjene vrijednosti. 

Pm pristup je Cisto trZisnog karaktera. Zasniva se na premisi da se kupac na trziStu 
odlucuje za kupovinu uporedivanjem cijena. Koriste se podaci 0 vrijednosti nepokretnosti 
koje se formiraju u prometu na lokalnom trZistu za identicne iIi uporedive u odnosu na 
nepokretnosti koje su predmet procjene. Po ovoj metodi, trziSna vrijednost obuhvata sve 
elemente izgradenosti, vrijednost pripadajuceg zemljiSta i infrastrukture, zatim 
atraktivnost i kvalitet mikrolokacije, povoljnost u pogledu adaptibilnosti prostora i sl. 

U ovom izvjestaju 0 procjeni vriiednosti nepokretnosti-urban;zovanog zemliista, 
pomenuta metoda je koriscena kao prioritetna. 

Drugi pristup procjeni je troskovna metoda-zasnovana na principu zamjene, pri cemu se 
polazi od pretpostavke da racionalan kupac nece za konkretnu imovinu platiti visu cijenu 
nego sto bi platio za slicnu imovinu kupovinom zemljiSta na slicnoj lokaciji i izgradnjom 
slicnih objekata. Prema ovoj metodi trZisna vrijednost objekata jednaka je zbiru: 

• 	 cijene izgradnje gradevinskih objekata sa svim gradevinskim, zanatskim i 
instalaterskim radovima, 

• 	 cijene izgradnje primarne i sekundarne infrastrukture, 
• 	 cijene ostalih troskova koji prate izgradnju: investiciono-tehnicka dokumentacija, 

imovinsko-pravni poslovi, geodetski poslovi, strucni nadzor, nadoknada za 
uredenje gradevinskog zemljiSta i drugo, 

• 	 trziSne cijene neopremljenog gradevinskog zemljiSta. 

Cijene izgradnje objekta i infrastrukture sadrzi troskove: gradevinskog materijala, radne 
snage, transporta i druge troskove za dovodenje objekata u funkciju. U postupku procjene 
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koriste se trZiSne cijene izgradnje aktuelne na trZistu u vrijeme procjene. TrZisna cijena 
zemljista odnosi se na zemljiSte u svojini sa pravom trajnog koriScenja, a formira se na 
osnovu cijena u prometu aktuelnih na lokalnom trziStu. 

Treci pristup se zasniva na prinosnom pristupu. 

14.2. Pretpostavke za procjenu tdiSne vrijednosti 

i. 	 Procjena trZiSne vrijednosti urbanizovanog zemljista izvrsena je trziSnom 
metodomjkomparativnim pristupom, a zatim je izvrseno njegovo prilagodavanje 
predmetu procjene. Kako u Crnoj Gori ne postoje raspolozive i "preCiscene" jayne baze 
podataka 0 "uparenim" odnosno realizovanim transakcijama u prometu nekretnina. sto 
je od posebnog znaca kada se radi 0 parcelama velike povrsine-kao u nasem slucaju. za 
potrebe ove procjene analizirane su vrijednosti sa trZista aktuelne ponude na odnosnom 
trZistu nekretnina, a koje su najblize karakteristikama procjenjivane nepokretnosti. 
Nakon toga, izvrseno je njihovo uskladjivanje korektivnim faktorima. 

ii. 	 U narednom pregledu dat je pregled raspolozive ponude na odnosnom lokalitetu, a koji 
su najblizi karakteristikama predmeta procjene, a zatim je izvrseno prilagodjavanje 
karakteristikama predmeta procjene: 

Uporedna nepokretnost br. 1 ­
W"o";'.·,' rea!h:i:a.(i.J~ . 

" 

Prodajem Zemljiste, Donja Goriea. Podgoriea. '£l'Su§i9i'
€S4.600 

Vrsta: 
Podrucje: 
Lokadja: 

Cijena: f.'j.l,6UO ' '"" , , " ' 

Zemljiste: 1365 m U CRNQ.J GOR. 


Opis: Na pn:dJJ.ju p:.3( l: =')"mJct:l)t\ 0i:.J 1,31:15 m2. P~,;:tl: 
je u ni'lot! utirl? p':;tpun., '·,:r·/')n. N.<1. jje-~'(ll"(' mjpstu, 

ViSe det~lj" na: 

h~IP:' '1.';'..\"0 .. '.(1 ~fr>:,s.!:.rne 'Inf:'-" t p;'~,,::dt~. 


Oglasio: 7""'7"+""'"::'=7=;"', 

Telefon: (wazen ... 382 (,9 if::tJ 2.68: ~'I.'dgj·j'·ka i p;hn(f:(j~ hMi('s - 382 f:t7 2G-7 G...f7: l/,j""r.l' 


Mobitel: Izdav;!I!1je: 'i€l:"!janjJ. .:.. 332 ~S 279 -4-06: lV,i:-k(> + 3.S2 6'1 540 f,l..!2.: 

ku~a j p~a(~v.,"\ Pg.D'5: ZIY'Jt": -~,~21J'1274 6'19: sjevl?f CG: c;,:vku .. 3.32 ~9 Prim:Cdjl? 1\*,d~i"S 1::1 
022 

KontaktlraJ Ogl",$1',-<31:<3 

Daa 
10 N,3Y. 2017 

Uporedna nepokretnost hr. 2 -

Farrnac! F'r::.::'aja Z~r":J_j'::? Vl 0' .:.I'::Lf'tar c,'~t,:.: 


u podgOl'ici n donjoj gorici ill nnh"erziteta donia 
"€27::Boo 

Opstma: Podgorica 

N:a,i!'lji!': Farmac i 
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Uporedna nepokretnost hr. 3 ­
fl?:::liii:l(2. ":0/"'11 

Prodajem ZemtjjSte, Donja Oom:a, Podgorka, 
€203.560 

21sfa:trd put VW1_':?,z,i 

ViSe dE'talja na: 
!':-:'<:I.': " . ~ A."1'.·.·.I,l : fi I?-~!' .m~ m~ r:~:::aits' 

Walkmaxx 
Ijetnje sandale 

-3C':',) 

> 

::·"i.1Zerl ... 382. 69 'we 26S-: :'\,.d~'· 11 a i ~d!11,.Jj8 M:!lI·S - 3$1 ryl ~C7 I;..;;: ,;,:,j'~ L 

'>i.l?l1lat1J3 <!-38~ ;';'1279 4P6: Mi:"~l~ ""?82 69 5~t: 1142~ ;j1ip +];;;2. 6'; ~CJ: 90S, 
L'<':!!i -382, ~9 27~ 699: 5)E'V~'W CG: :1~ -382 69 t~C 052: +\ri~11«je Nfid "';it:i. 67 

G22 

KomaktlraJ Oglas! ;,3I:a 

lIam _. 
Oglas Sroj: 92.;249 
ZadniCl Prom;ena: 5 N,...l';'. 2e! i 

14.3. Matrica korektivnih faktora i obracun tdisne vrijednosti 

Za procjenu trZisne vrijednosti predmetnih nepokretnosti koriscene su, gore navedene, tri 
uporedne nepokretnosti koje su bile raspolozive, kao uparene transakcije i ponude, na 
odnosnom trZiStu nekretnina, a zatim je izvrseno njihovo prilagodjavanje po odlucnim 
varijablama. U nastavku se daje matrica prilagodjavanja i obracun trZiSne vrijednosti: 

Nekretnine 
Predmetna 
nepokret. 

Uporedna nep.I-el 
(comparative Cl) 

Uporedna nep.lI­
(2 (comparative 

(2) 

Uporedna nep.III­
C3 (comparative 

(3) 

Osnovni podaci za uporedne nepokretnosti (Basic info and adjustements)
1--------------'---­ " , 

Povrsina u m2 146,564 1,365 659 5,089 

Prodajna/ponudjena cijena 54,600 27,000 203,560 

jedinicna ponudjena/uparena cijena I 40 41 40 

Vrsta Ll -'je ponuda ponuda ponuda 

Korekcija po vrsti transacije i dodatnih 90.0% 90.0% 
t---:;;%sadrZaja u odnosu na uporednu 

Korekcija po osnovu povrsine 50.00% 50.00% , 50.00% 

Korieovana 'edinicna crena 18 18 I 18 

TriiSno-ekonomski ravni elementi korekcije ooude 

Datum ponude/transakcije 2,017 2,017 

Ekstrakcija vrijednosti zemljista iz 
predmeta prodaje/vremenski faktor 
potreban za prodaju/diskontni faktor 

Legalnost i urbanisticki status objekta Urbanizovan 

50.00% 

Urbanizovan 
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50.00% 50.00% 

Urbanizovan Urbanizovan 
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-------------------------------- -----

---------------------

-----------

Poredjenje legalnosti i urb. Statusa 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

Korekdja po osnovu ostalih odlucnib varljabli 

Uporedjenju sa Cl, U poredjenju sa C2 U poredjenju sa C3 

Karakteristike Udio predmetna nep. Je: predmetna nep. Je: predmetna nep. je: 
(subject property in (subject property in (subject property in 

, comparison to Cl) comparison to C2) comparison to C3) 

Lokacija 	 30.00% 60 60 100 

Terenski uslovi i plavnost 35.00% 30 	 30 30 

Oblik parcele 	 5.00% 90 90 90 

Namjena i urbanisticki parametri 20.00% 100 	 100 100 

Infrastrukturna opremljenost, 
saobracaj, uredjenost zemljista i I 10.00% 50 50 50 

pristup 


100.00% 


Uskladjivanje (adjustments) 58.00% 58.00% 70.00% 


Prilagodjena vrijednost u e/m2 5.62 5.22 5.35 6.30 


I 

i---

Povrsina kat. parcele broj 142/7 146,564 

Procijenjena vrijednost zemljista ! 824,203 

Uskladjivanje cijene-Kat. parcela broj 
142/8 je u odnosu na kat. parcelu broj 150% 8.44 eur/m2 
142/7 

Povrsina kat. parcele broj 142/8 9,658 

Procijenjena vrijednost zemljista 81,468 

Uskladjivanje cijene-Kat. parcela broj 
142/9 je u odnosu na kat. parcelu broj 130% 7.31 eur/m2 

142/7 

Povrsina kat. parcele broj 142/9 11,633 

Procijenjena vrijednost zemljista 85,044 

S V E U K U P N A V R I JED NOS T: 990,714
I 

Analizom trZista ponude zemljiSta na uporedivim lokadjama, doslo se do najnize i najviSe 
prodajne cijene. Prodajna cijena koju je mogute postiCi u datom trenutku na triiStu sastoji 
se od opsega koji Cini donja granica trZiSne vrijednosti, realno ocekivana trZiSna vrijednost, 
i maksimalno ocekivana trZisna vrijednost. 

i. Donja granica trazene trZiSne vrijednosti zemljiSta iznosi eca EUR/m2 

it Maksimalna ocekivana trZisne vrijednosti zemljiSta iznosi eca 6,30 EUR/m2 

iii. 	Realno ocekivana trZisne vrijednosti parcela, iz predmeta procjene (sa njihovim fizickim 
atributima, infrastrukturom i mikrolokacijom) na dan izrade ovog izvjestaja, iznosi, za kat. 

pareelu broj 142/7 - 5,62 EUR/m2, za kat. pareelu broj 142/8 ~ ?~1 eur/m2 i kat. pareelu 
broj 142/9 -7,31 eur/m2; '..... ' 
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15. REKAPITULACIJA TRZISNE VRlJEDNOSTl PREDMETA PROCfENE 

Na taj naCin, procijenjena trziSna vrijednost predmeta procjene, tabelarno prikazano­
prema predmetu procjene, i alocirana prema katastarskoj strukturi, iznosi: 

r.b 

Godina 
izgrad. ­ bb's 

Procijenjena Procijenjena 

NEPOKRETNOST starost Broj 
PD 

Povrsina Q)~ jedinicna trZiSna 
.... Q) 

objekta m2 M:! .­ cijena vriie~lOst u I~.o
0 

EUR/m2en) 

r-l. I Zemljiste na kat. parceli broj 142/7. 
I -­ +-­

uprsano u LN broj 313 KO Farmaci - 146.564 - 5.62 824.203,00 

I 2. Ze~ljiste na kat. parceli broj 142/8, 9.658
1__ ' uplsano U LN broj 313 KO Farmaci - 8,44 81.468,00

I 3. Ze~ljiste na kat. parceli broj 142/9, - 7,31 85.044,00i uplsano u LN bro) 313 KO Farmaci 
UKUPNO: 990.714,00 

TrZiSna vrijednost predmeta procjena, koju dobijamo, prema nasem miSljenju, iznosi: 

990.714,00 € 
i slovima: (devetstotinaidevedesethil jadaisedamstotinai cetrnaesteura) 

Podgorica, 15. Jun 2017. godine 

Centralna Komisija UN za procjenu nepokretnosti: 
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