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CRNA GORA
MINISTARSTVO FINANSIJA

01-6-21, 29/3
Podgorica, 06.03.2018. godine

MREZA ZA AFIRMACIJU NEVLADINOG SEKTORA
-ul. Dalmatinska br. 188, Podgorica -

Na osnovu dokaza o uplati troS8kova postupka, u prilogu akta vam dostavljamo
dokumentaciju vezanu za zahtjev MreZe za afirmaciju nevladinog se ctorariz
broj 18/118362 i 18/118331 od 08.02.2018. godine. e

81000 Podgorica, ul. Stanka Dragojeviéa br. 2
fel: +382 20 242 835; fax: +382 20 224 450; e-mail: mf@mif.gov.me
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CRNA GORA
MINISTARSTVO FINANSIJA
UPRAVA ZA NEKRETNINE
Broj:02-3847
Podgorica, 2 06 2017.g.
UPRAVA ZA IMOVINU
n/r direktora
g-dina Blaza Saranovié¢
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 lzvjestaj Komisije o procjeni nepokretnosti za potrebe procjene
nepokretnosti upisane u LN 313 KO Farmaci.

Za navedenu procjenu duzni ste uplatiti nov€ani iznos od 220,00 € na ziro
racun br. 3 Drzavni trezor- Uprava za nekretnine.

S postovanjem,

DIREKTOR,

ragan Kovacevic
NN

Prilog:
- lzvjedtaj
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NARUCILAC I KORISNIK IZVJESTAJA: Centralna Komisija UN za procjenu nepokretnosti:

N Dragan Kovacevi¢-Predsjednik

GLAVNI GRAD PODGORICA
UPRAVA ZA IMOVINU Slavko Simovié-Clan

Mr Zoran Senié, REV, ECDL-Clan

Vas Broj: 0201/2805
Nas broj:

Predmet: Procjena urbanizovanog zemljista za svrhe prodaje/dokompletiranja
urbanistic¢kih parcela

IZVJESTA]

0O PROCJENI TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
NA KAT.PARCELAMA BROJ 142/7,142/81i 142/9, UPISANIH U LN BROJ 313 KO
FARMACI P] PODGORICA, U SVOJINI DRZAVA CRNA GORA

R P . - SENT Beesks

Podgorica, 16. Jun 2017. godine
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1ZJAVA OVLASCENOG PROCJENITELJA, OPSTE PRETPOSTAVKE
I OGRANICAVAJUCI USLOVI - ODRICANJE OD ODGOVORNOSTI

Prema svom najboljem znanju i uvjerenju ovim potvrdujem sljedece:

i.

il

iv.

vi.

vii.

viii.

ix.

xi.

Xii.

Poslove procjene vrijednosti nepokretnosti obavljam stru¢no profesionalno, objektivno,
savjesno i nezavisno, a u skladu sa Evropskim standardima za procjenu vrijednosti (EVS),
Medunarodnim standardima vrednovanja {(IVS i RICS) i opSteprihvadenim standardima,
normama i natelima procjenjivanja;

Da su prikazane analize, mi%ljenja { zakljuéci dati u okviru ograni¢enja ako postoje i kao takva su
navedena u lzvje$taju; odnosno da su rezultati procjene, kao i sve prethodne analize, polazne
pretpostavke, miSljenja 1 zakljuci, prikazani su u IzvjeStaju odgovorno i paZljivo, na
nedvosmislen, pregledan i upotrebljiv nafin, bez mogudnosti razlifite interpretacije i bez
izostavljanja bilo kog elementa koji je od znacdaja za procjenu;

Da su analize, misljenja i zakljulci procjenitelja nepristrasni;

Da procjenitelj nema sadas$nje, ni buduée interese u pogledu imovine, koja je predmet ovog
IzvjeStaja | nema navedeni interes ili pristrasnost u pogledu bilo kakvih transakcija sa imovinom
preduzeca odnosno fizickog lica koja su bila predmet procjene;

Pla¢anje za na$u uslugu u vezi sa procjenom vrijednosti nije povezano ni sa kakvim poslovnim
dogadjajem koji bi bio posljedica analize, mi8ljenja ili zakljué¢aka u ovom lzvjestaju.

Svi raspoloZivi ulazni podaci, informacije i uslovi koji su koridéeni u postupku procjene i koji su
sadrzani u Izvjestaju, prikuplieni su iz izvora koji se smatraju pouzdanim { uzeti su kao korektni
i istiniti, potpuno primjenljivi, odgovarajudi i dovoljni za obezbjedenje razumne i solidne osnove
za formiranje odredenih polaznih pretpostavki, analiza i proratuna u procesu izrade procjene.
Isti su nezavisno proviereni od strane ovla$¢enog procjenitelja u mjeri u kojoj je to bilo moguce i
u lzvjestaju detaljno obrazloZeni.

Odabrani metod procjene vrijednosti, prema mislienju procjenitelja, odgovara cilju, svrsi
procjene i tipu procjenjivane nekretnine.

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

Procjenitelj ne prihvata bilo kakvu odgovornost u slu€aju promjena na trzistu nekretnina ili
okolnosti vezanih za iste. U tom slu¢aju za pretpostavke, zakljuéke i midljenja koji su utemeljeni
na razliCitim podacima i subjektivnim zakljuécima se ne moZe dati bilo kakva garancija.

Procjena i pretpostavke korid¢ene u Izvjedtaju su izvudene iz trzinih i drugih pokazatelja bez
pregleda koli¢ina i precizne analize tro§kova. Informacije o povriinama 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 drugatije navedeno u Izvjeitaju.

Procjena je proizvod safinjen od strane profesionalno obufene osobe i predstavlia njeno

miSlienje. a ne dokazivu &injenicu. lako su sakupljeni iz pouzdanih izvora, ne preuzimamo
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odgovornost za ta¢nost podataka, informacija i misljenja dobijenih od drugih lica, a koji su
kori$ceni u pripremi Izvje$taja. Prema tome, sve raspoloZive informacije i podaci su istraZeni i
prezentirani u najboljem znanju i uvjerenju kao taéni, ali ne i garantovani, Procjenitelj jeding

aranfuje da su zakljuéci i midljenia u procjeni doneseni u njegovom najboljem znanju, uvijerenju
inamjeriito na datum izrade prociene.

lzviestaj o procjeni vrijednosti nije dokument, koji bi narutilac odnosno vlasnik nekretnine
morao obavezno uvaZavati. Isto tako ga ne obavezuje na zakljucenje kupoprodajnog ugovora za
cijenu, koja bi bila identitna sa procijenjenom vrijednos¢u. Stvarna cijena, koja ¢e biti
postignuta u prodaji, moZe odstupati od procijenjene trzi$ne vrijednosti zbog razli¢itih razloga.

Vrijednosti bilo kojeg dijela nepokretnosti koja je naznadena u lzvjeStaju, izuzeta iz cjeline, ne
predstavlja njenu pravu vrijednost. Dakle, sve informacije, misljenja, zakljuéci i rezultat
vrijednovanja iznesena u ovom dokumentu, mogu se interpretirati iskljufivo u okviru
priloZenog Izvie$taja. Izjave i stajali$ta sadrZani u Izvje$taju se temelje na cjelini informacija i
vrijednovanja iznesenih u njemu, te se nijedan njihov dio ne moZe posmatrati bez razmatranja
Izvjestaja u cjelini.

Procjena vrijedi samo za pomenutu namjeny, te nije dozvoljeno i ne vrijedi nikakvo drugacije
kori$¢enje i pozivanje na nju, kako od strane naruéioca tako i od strane trecih lica. Procjenitelj
nije duZan svjedociti pred sudom u vezi sa sadrZajem lzvjeStaja ukoliko se o tome ne sadini
poseban dogovor. Informacije, procjene i misljenja, koje sadrZi ovaj izvjeitaj, odnose na
predmetnu procjenu vrijednosti i ne smiju se koristiti izvan tog konteksta.

SadrZaj ovog lzviestaja je strogo povjerljiv za procjenitelja, naruioca i korisnika i ne moZe biti
reprodukovan na bilo koji nalin ili distribuiran bez pismene saglasnosti procjenitelja.
Posjedovanje IzvieStaja ili njegovih kopija ne nosi pravo javnog objavljivanja dijela ili cjeline
IzvjeStaja. Procjenitelj vrijednosti ne preuzima nikakvu odgovornost za oslanjanje treée strane
na izvjestaj.

Procjenitelj nije obavezan mijenjati i aktualizovati ovaj izvjeStaj, ako nastupe drugadiji uslovi od
onih, koji su vazili na dan procjenivanija, osim ako se o tome posebno ne dogovorimo.

Bilo koja kopija ovog izvjeStaja koja ne sadrZi originalni potpis procjenitelja sa plavim mastilom
i original sluZbenog pelata smatra se neautorizovanom, $to znadi, izmedju ostalog, da moZe biti

izmijenjena i predmet falsifikovanja, zbog ega se ista ima smatrati nevaZedom.

Procjenitelji-Clanovi komisije
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Rezime izvjeStaja o procjeni:

KRATAK PRIKAZ RELEVANTNIH PODATAKA IZ IZVESTAJA O PROCJENI

Zemljite upisano u LN broj 313 KO Farmaci, na kat. parcelama broj 142/7,

Predmet procjene: 142/81142/9

Neizgradjeno urbanizovano zemlji§te na padini brda ,Mihinja“, na periferiji/na

Kategorija/tip nepokretnosti: izlazy/ iz grada

Lokacija: potes ,Steci”, sa desne strane mag. puta Podgorica-Cetinje

Vlasnik: Drzava Crna Gora

Tereti i ogranifenja:

Identifikacija i datum pregleda 16. Jun 2017. godine

nepokretnosti:
JHABUY Prema planskim rjeSenjima iz Lokalne studije lokacije ,Mihinja“
Postojefa upotreba Ne koristi se. Neizgradjeno zemlji§te na padini brda
Svrha/namjena procjene: Prodaja/dokompletiranje urbanisti¢kih parcela

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

vrSena eksploatacija kamena-na kojem dijelu je poravnato)
Komentar u vezi ,Posebnih ~

nrefpostavki”
Pristup procjeni: Komparativni pristup
Aplicirani metod procjene: Metod direktne kapitalizacije

© Property &
; Market Rating
(Pt}

Ay Z
poar o x> AT

Utrzivost nepokretnosti:

sightly boe .
Erage

Eocsllant s, goud good

Tokom pripremanja ovog izvjeStaja izvrSili smo neposredan uvidjaj, pregledali predmetne katastarske parcele i
pripadajuce objekte, mikrolokaciju i okruZenje. Analizirali smo sve raspoloZive i odgovarajuée trzidne podatke, te
stru¢nu literaturu vezanu za izgradnju i valorizaciju ovakvih objekata. Uzimajuéi u obzir gore navedeno i sadrzaj
priloZenog izvjeStaja, a s obzirom na pretpostavke i ovdje sadrZane uslove ogranienja naSe misljenje je da
procijenjena vrijednost na dan 16. Jun 2017. godine, na bazi usvojenih posebnih i drugih pretpostavki, zaokruZeno,
iznosi:

990.714,00 €

islovima:
(devetstotinaidevedesethiljadaisedamstotinaietrnaesteura)

Utemeljenja za naSe zakljucke o ovoj tr¥i$noj vrijednosti data su na narednim stranama ovog Izviestaja.
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1. Predmet procjene

Predmet procjene je urbanizovano zemljista upisano u LN broj 313 KO Farmaci, i to:

i.  ZemljiSte na katastarskoj parceli broj 142/7, po kulturi ,pasnjak 6. klase“, ukupne
povrSine P=146.564 m?;
ii. Zemljite na katastarskoj parceli broj 142/8, po kulturi ,paSnjak 6. klase“, ukupne
povrsine P=9.658 m?;
iii.  ZemljiSte na katastarskoj parceli broj 142/9, po kulturi ,pasnjak 6. klase“, ukupne
povrsine P=11.633 m?;

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

ZemljiSte se nalazi u opstini Podgorica, potes ,Steci’, 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 trziSna vrijednost. Definicija 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 odgovarajufeg marketinga, pri ¢emu su obje strane djelovale uz
dovoljno saznanja, opreza i bez prinude. Pri prethodnog, trzisna vrijednost sredstava treba da
odrazava njegovu optimalnu iskoris¢enost tj. upotrebu koja maksimira njegovu produktivnost,
a da je pri tome fizitka moguca, pravno dopustena i finansijski fizibilna.

3. Svrha procjene

Procjena trZiSne vrijednosti predmetnog zemljiSta izradena je za svrhu prodaje drzavnog
zemljista/dokompletiranje urbanistickih parcela.

4. Trenutna upotreba

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

5. Najbolja upotreba (, The highest and best use")

Prema planskim rjeSenjima iz odnosnog LSL ,Mihinja“-kao jedino pravno dopustena upotreba.

6. Posebne pretpostavke

+ Pretpostavlja sa pravo vlasnika da obezbijedi sluzbenost prolaza, a imajuéi u vidu da
predmetne parcele, trenutno, kolski nisu pristupaéne;

¢ Ovaj izvjeStaj o procjeni se radi prema projektnom zadatku-u dijelu povrsine, cilja, svrhe,
namjene predmetnog zemljista i prate¢e dokumentacione podloge-koji nam je postavljen i
posredovan .od strane opstinske Direkcije za imovinu; Ne odgovaramo za, eventualne,
materijalno pravno implikacije ovakvog projektnog zadatka;
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+ Nije vrSen premjer predmetnog zemlji$ta ve¢ su povrsine predmetnih kat. pracela 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
vecéeg broja nepokretnosti u portfoliju na navedenoj lokaciji i okruZenju. Izvjestaj o procjeni
je uradjen pod pretpostavkom da ¢e nepokretnosti biti ponudjene na trZistu u razli¢itim
vremenskim intervalima 1 da, kao takve, neée dovesti do zasi¢enja trZista na navedenoj
mikrolokaciji.

U sluéaju da je bilo koja od gore pomenutih pretpostavka netatna ili navodi na pogre3no
zaklju&ivanje, onda bi kona¢ni rezultat o trZidnoj vrijednosti bio netacan te se nametala potreba
njegovog preispitivanja odnosno ponovnog obrafuna na novim ulaznim parametrima.

7. Pretpostavke za obracun trZiSne vrijednosti

+ U izvjeStaju su koriSCene pretpostavke vezane za urbanisticke parametre, specifikacije
komparativnih nepokretnosti, cjenovne modifikacije u procesu prodaje nepokretnosti,
aktuelne ponude na odnosnom trZistuy, 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 sl. Nismo sprovodili nikakvo istraZivanje, niti angaZovali
strucnjake, za provijeru ovakvih pretpostavki, ve¢ smo, dakle, samo pretpostavili njihov
status ili preuzeli informaciju iz urbanisti¢ckog plana za odnosnu zonu.

U slucaju da je bilo koja od gore pomenutih pretpostavka neta¢na ili navodi na pogredno
zakljucivanje, onda bi konaéni rezultat o trzi$noj vrijednosti bio netacan te se nametala potreba
njegovog preispitivanja odnosno ponovnog obracuna na novim ulaznim parametrima.

8. Metod procjene

U postupku procjene kori$eni su vrijednosni standardi i primijenjene metode i tehnike
procjene koje se primjenjuju kod procjene vrijednosti nepokretne imovine za potrebe
donoSenja investicionih odluka. Konatni proracun vrijednosti je iskazan Komparativnim
pristupom-trziSno prodajnom metodom. Pri tome, obracun trZiSne vrijednosti radi se za
stanje iz predmetnog LN i usvojenim posebnim i pretpostavkama za procjenu trZiSne
vrijednosti.

9. Datum procjene

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

10. Dokaz viasnistva i dokumentaciona podloga

Kao dokaz vlasni$tva i dokumentaciona podloga u izvjestaju je kori$éeno:

*+ List nepokretnosti broj 313 KO Farmaci, generisan sa zvani¢ne internet stranice UN
(http://www.nekretnine.co.me/) sa presjekom stanja na dan 13.06.2017. godine;
+ Kopije katastarskog plana (http://www.geoportal.co.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 licu mjesta, koji je izvrSen dana 16. Jun 2017. godine.

11. Svojina na nepokretnostima

Predmetno zemljiste iz LN broj 313 KO Farmaci svojina je DrZava Crna Gora u obimu 1/1.
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12. Tereti i ogranicenja

13. Lokacija, saobradaj, zoning, urbanizam,

Predmetne nepokretnosti nalaze se u Opétini Podgorica, potes ,Steci”.

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

Vazdusna udaljenost repernih tataka:

* Hotel Hilton (kao reperni objekat u centru grada) - 6.500 metara (na sat. snimku
oznaceno linijom crvene boje)- sjeveroisto¢no od predmetnog zemljidta;

» ,Atlas Kapital Centar” - 5150 metara (na sat. snimku oznafena linijom plave boje)-
sjeveroistofno u odnosu na predmetno zemljiSte;

* ,Renault Alliance” -~ 1.000 metara (na sat. snimku oznaeno linijom zelene boje)-
isto€no od predmetnog zemljista;

Kolska/pje3acka udaljenost repernih tadaka:

»Atlas Kapital Centar” (reperni objekat u uZem gradskom podrugju) ~ 5.450metara (na
sat. snimku oznaceno linijom ljubicaste boje)-jugoistono od predmetnog zemljita;

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 grani¢nog pojasa na zapadnoj strani zahvata GUP-a
Podgorica, od kojeg ga odvaja rijeka Sitnica. Obuhvata, u najvetem dijelu, neizgradeno
podrudje. Prostor zahvata plana ogranilen je: » sa sjeverne i isto¢ne strane rijekom Sitnicom,
koja predmetno podrutje odvaja od prostora u zahvatu GUP-a Podgorica, kojim je prostor na
sjevernoj strani namijenjen za poljoprivredne povriine a na isto¢noj strani za naseljsku
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strukturu obuhvaéenu DUP-om ,Donja Gorica”, » sa juZne strane magistralnim putem
‘Podgorica - Cetinje, koji predmetno podrudje 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 ¢l 2. Odluke o izradi Lokalne studije lokacije ,Mihinja“.

Terenski uslovi i stanje nepokretnosti:

Podrudje koje se obraduje predmetnim planskim dokumentom predstavlja brdo Mihinja,
zapadno od rijeke Sitnice i sjeverno od magistralnog puta Podgorica - Cetinje, koje obuhvata
teren od kote 30 na pojasu uz rijeku Sitnicu do kote 117 na najviSem dijelu brda. Teren je

heterogenog nagiba i krece se: od skoro ravnog i nagiba manjih od 52 uz rijeku Sitnicu i na
platou na zapadnoj stram brda naglba 5 10° na centralmm i zapadmm d]elowma brda do

parcele iz predmeta procjene},

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.  Savelikim 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 tre¢em redu kat. parcela u odnosu na magistralni put Podgorica-
Cetinje; Sto znali da direktno ne izlaze na saobraéajnicu. Udaljenost juZne granice
predmetnih kat. parcela od mag. puta iznosi 75-115 metara;

vi.  ZemljiSte je potpuno infrastrukturno neopremljeno; prikljulci 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. parcela 142/7 je duZine 570
metara i $irine (u vecem dijelu) cca 260 metara, parcele 142/8 i 142/9 su povrSine cca
1 hektara i nepravilnog oblike (duZine oko 100 metara)

Hidrotehnika: Na prostoru zahvata lokacije Mihinja u Podgorici ne postoje izgradene
hidrotehnitke instalacije niti je njihova izgradnja predvidena dosada$njim planskim
dokumentima.

Urbanistic¢ki status i namjena zemljista:

Sve kat. parcele iz predmeta procjene nalaze se u zoni ,B” - stanovanje male gustine.
Urbanisti¢ki parametri:

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

Zadati indeksi su odredeni za urbanisti¢ku parcelu kao cjeliny, sa ciljem jasnog definisanja BGP
u okviru iste, imajuéi u vidu da ¢e dio povr3ine parcele Lokalna studija lokacije "Mihinja" u
Podgorici 37 konkursnim rjeSenjem biti opredjeljen za unutranju saobracajnicu, tako da ¢e
stvarni indeksi zauzetosti i izgradenosti biti veéi.

Predmetne kat. parcele, prema planskom rjeSenju, pripadaju sledeéim urbanisti¢kim
parcelama:




UP1 - kat. parcela broj 142/7 i kat. parcela broj 142/5 (kat. parcela broj 142/5 nije predmet
procjene-§to znadi da je neophodno dokompletiranje parcela);

UP2 - kat. parcela broj 142/8 i druge kat. parcele broj 175 i 176 (kat. parcele broj 1751 176
nisu predmet procjene-§to znaci da je neophodno dokompletiranje parcela);

UP3 - kat. parcela broj 142/9 i druge kat. parcele broj 165, 1701 171 (kat. parcele broj 165,
170 171 nisu predmet procjene-$to znadi da je neophodno dokompletiranje parcela);

Imajudi u vidu slozenost rie$avanja organizacije urbanistitkih parcela u zonama
B i B, svaka parcela predvidena je za razradu urbanistiSko-arhiteklionskim

konkuwrsom u organizaciji nadleZnog organa lokalne samouprave.

Konkursno rigdenje Ce definisati sadrzaj, kapacitete i organizaciju lokaciie kao |

faze realizacije 1 biée osnov za izdavanje konaénih urbanistifko-tehnickih uslova.

Ovim planom se za namijenu vieporodiéno stanovanje daju slededi wbanistickd

elementi: »
Sacbraéajni pristupi Urbanistickign parcelama obezbjedeni su:

Urbanistitkoj parceli 1 sa pristupne saobratajnice koja je planirana u
zastinom pojasu koridora auloputa, sa magistralnog puta Podgorica -
Cetinje. Korkursno rjeSenje ove parcele obuhvaliée 1 pristupnu
saobracajnicu, sa koje ¢e se definisati ta€an broj | poloZaj pristupa parcel
u zavisnosti od organizacije prostora u okviru parcele.

Urbanistickim parcelama 2, 3. 4 | 8 sa obodne naseliske saobracajnice,
koja, ckruZujudi brdo Mihinja razdvaja zonu stanovanja od zone rekreacije
i uredenja cobale Silnica, a koja je povezana sa naseljskom strukiurom
Donje Gorice, sa druge strane rijeke Sitnice sa dva planirana mosta.

Tabelarni pregled planiranih namjena i kapaciteta urbanistic¢kih parcela u zahvatu plana

oznaka indeks | Indeks | maksimaln | maksimaina | maksim namjena napomena maksim | procjenj
urh.parcele zauzet | izgradje a povrsina pod aina alnibroj | eni broj
osti nosti sprainost objektima BGP domacin | stanovn
{m2) {m2) stava ika
up 1| 147777 02 a4 S4+P+1 29555 59111 stanovanje male razrada konkursom/ 253 825.85
gustine vifeparadiéno
stanovanje
upP 2| 56249 6.2 a.4 34P+1 11250 22500 stanovanje male razrada konkursony 96 31435
gustine viSeporodicno
stanovanje
P 3] 48734 0.z g4 S+P+1 9747 19404 stanovanje male razrada konkursomy 34 272.35
gustine viseporodiéno
stanovanje
SWOT analiza:
Y 7} ",
PREDNOSTI = NEDOSTACI
= Urbanisti¢ki definisana lokacija;
= (dli¢na saobracajna povezanost;
: ®  OZivljavanje trziSta nekretnina;
 SANSE )/\\ RIZI(T @
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14. PROCJENA 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 do3li do kona¢nog
zakljucka o trZi¥noj vrijednosti predmetnih nepokretnosti, preduzeli smo sledete postupke
i aktivnosti:

Identifikovali smo predmetne nepokretnosti;

+ Razumjeli smo ofekivanu svrhu izrade izvjeStaja o procjeni (prodaja drzavnog
zemljista/dokompletiranje urbanisti¢kih parcela);
Analizirali smo svu dostavljenu dokumentaciju;
Primjenili smo metodologiju procjene koja je preporutena medjunarodnim standardima
za procjenu;

+ Analizirali smo i ispitali uporedne trZisne podatke i uparene transakcije u cilju
iznalaZenja olekivanih raspona vrijednosti.

Procjenu vrijednosti opisanih nepokretnosti moguce je izvrsiti koris¢enjem uobicajenih
metodologija procjene. Za utvrdjivanje trZiSne vrijednosti razmatrane su i kori$¢ene
sledede metode /pristupi procjene.

L Metoda direktnog poredjenja-trzisna metoda;
11 Troskovna metoda;
1L Prinosna metoda;

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

Prvi pristup je Cisto trzidnog karaktera. Zasniva se na premisi da se kupac na trZistu
odlutuje za kupovinu uporedivanjem cijena. Koriste se podaci o vrijednosti nepokretnosti
koje se formiraju u prometu na lokalnom trzi$tu za identi¢ne ili uporedive u odnosu na
nepokretnosti koje su predmet procjene. Po ovoj metodi, trZisna vrijednost obuhvata sve
elemente izgradenosti, vrijednost pripadaju¢eg zemljista i infrastrukture, zatim
atraktivnost i kvalitet mikrolokacije, povoljnost u pogledu adaptibilnosti prostorai sl

U ovom izvjestaju o procjeni vrijednosti nepokretnosti-urbanizovanoq zemljista,
pomenuta metoda je koriS¢ena kao prioritetna.

Drugi pristup procjeni je troSkovna metoda-zasnovana na principu zamjene, pri ¢emu se
polazi od pretpostavke da racionalan kupac neée za konkretnu imovinu platiti vi$u cijenu
nego 5to bi platio za sli¢nu imovinu kupovinom zemlji§ta na sli¢noj lokaciji i izgradnjom
sli¢nih objekata. Prema ovoj metodi trzi§na 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-tehni¢ka dokumentacija,
imovinsko-pravni poslovi, geodetski poslovi, stru¢ni 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 trzidne cijene izgradnje aktuelne na trzistu u vrijeme procjene. TrziSna cijena
zemljista odnosi se na zemljiSte u svojini sa pravom trajnog kori§€enja, a formira se na
osnovu cijena u prometu aktuelnih na lokalnom trzistu.

Tredi pristup se zasniva na prinosnom pristupu.

14.2. Pretpostavke za procjenu irZiSne vrijednosti

i. Procjena trziSne vrijednosti urbanizovanog zemlji§ta izvrSena je trZiSnom
metodom/komparativnim pristupom, a zatim je izvr3eno njegovo prilagodavanje
predmetu procjene. Kako u Crnoj Gori ne postoje raspolozive i “preciScene” javne baze
podataka o “uparenim” odnosno realizovanim transakcijama u prometu nekretnina, §to
je od posebnog znada kada se radi o parcelama velike povrSine-kao u nadem 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, izvreno 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 nepokretmostbr. 1 -

reafiitva.com .

Prodajem Zemljiste, Donja Gorica, Podgorica, m
£€54.600

Zemljidte: 1355 m U CRNO.I GOR!

Opis: Ma prudlaj
e u edvo ulires,

ac w Farmarina od 1,363 m2. Pac

o cavan, Naiiepom misstu.

Oglasio:
Telefon:
~382 67 260 3363

Mabitel: 1zdavanie; Memanja =382 4% 275 406 Mirke + 382 49 540 022: Fiijp +382 89 103 305,
kuda § placewa Pg.Der Zuran ~38% 67 274 6391 sjever U0 Garku =382 85 120 G521 Primurie il
022 07¢

T Redgirica i primorie Mg -382 67 Z07 GuT Rt

Kontakbry Ogladivata

¢ Gryzie Kaiig
Oglas Brod: 924232
Zadnja Promjena: 1o ey, 2017

Uporedna nepokretnost br. 2 ~

Farmast  Feoozja

§§v§§3%1§ plac u podgoerici u donjoi goriei 300 m od univerziteta donja govica
) E

Opstina: Podgorica
Naselje: Farmaci
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Uporedna nepokremost br.3 -

i TERATICE JOM

Prodajem Zemijiste, Donja Gorica, Padgorica,
€203.560

Walkmaxx
Vrsta: Doudajem Iemijisee

Fedrucye: ia  ljietnje sandale
Lokacija: a Gurica

Cijena; £303.560 Popust -30%s
Zemljiste: 5.089 m ' -

Opis: a predaju pian v Fasmauima i 5, (‘39 mi. Na
]1!-\; Aepean § mi :
ivioem paca, B je wedm dipsem “azan.

Vise deta ja am
Braie tevavee 3 sl e e cetails

N

dereict Soazen +38E 8% 100 Z6&) Madg i a | peimice MihS - 382 8T 10T AT sy

wnanya «352 4%
kuga 1 plaveva Mg Tg Zovan ~382 69 27
G2% 670

S 2T U8 Mk ‘78;
T 5% sjever (00 D3 <382 6% 120

Komidira] Ogladiata

Grugy

Oglas 3ro] 924:&
Zadnia Promiena: 5 Moy, 2017

14.3. Matrica korektivnih faktora i obracun trzi$ne vrijednosti

Za procjenu trZiSne vrijednosti predmetnih nepokretnosti kori$éene 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 odlunim
varijablama. U nastavku se daje matrica prilagodjavanja i obrafun trZisne vrijednosti:

Uporedna nep. II- Uporedna nep.I1I-

Nekretnine P‘f:g:’kiia UFC 22‘;2:3;32‘ (]:1(;1 c2 (coxzzé)arative €3 {comparative
) €3)
Osnovni podaci za uporedne nepokretnosti {Basic info and adjustements)

Povriinau m2 146,564 1,365 659 5,089

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

jedini¢na ponudjena/uparena cijena 40 41 40

Vrsta transakcije ponuda ponuda ponuda

Korekcija po osnovu povrsine 50.00% 50.00% 50.00%

Korigovana jedinifna cijena 18 18 18

TrZiSno-ekonomski (rizik i vremenska dimenzija) 1i urbanisticko-

ravni elementi korekcije ponude

Datum ponude/transakcije 2,017 2,017 2,017
Ekstrakcija vrijednosti zemljista iz

predmeta prodaje/vremenski faktor 50.00% 50.00% 50.00%
potreban za prodaju/diskontni faktor

Legalnost i urbanistiCki status objekta | Urbanizovan Urbanizovan Urbanizovan Urbanizovan
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Poredjenje legalnosti i urb. Statusa 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
Korekcija po osnovu ostalih odluénih varijabli
U poredjenju sa C1, U poredjenju sa C2 U poredjenju sa €3
Karakteristike Udio predmetna nep. Je: predmetna nep. Je: | predmetna nep.je:
{subject property in (subject property in | (subject property in
comparison to C1} comparison to C2) comparison to €3)
Lokacija 30.00% 60 60 100
Terenski uslovi i plavnost 35.00% 30 30 30
Oblik parcele 5.00% 90 90 90
Namjena i urbanisti¢ki parametri 20.00% 100 100 100
Infrastrukturna opremljenost,
saobraéaj, uredjenost zemljista i 10.00% 50 50 50
pristup
100.00%

Uskiadjivanje (adjustments) 58.00% 58.00% 70.00%
Prilagodijena vrijednostu e/m?2 5.62 522 5.35 6.30
Povréina 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/m?

142/7

Povriina 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/m?
142/7

Povrsina kat. parcele broj 142/9 11,633

Procijenjena vrijednost zemljiSta 85,044

SVEUKUPNA VRIJEDNOST: 990,714

Analizom trZziSta ponude zemlji$ta na uporedivim lokacijama, doslo se do najniZe i najvise
prodajne cijene. Prodajna cijena koju je moguée posti¢i u datom trenutku na trzi$tu sastoji
se od opsega koji ¢ini donja granica trzi$ne vrijednosti, realno ofekivana trZisna vrijednost,
i maksimalno oCekivana trzisna vrijednost.

i. Donja granica traZene trziSne vrijednosti zemljista iznosi cca 5,22 EUR/m?

ii. Maksimalna olekivana trzi$ne vrijednosti zemljista iznosi cca 6,30 EUR/m?

ili. Realno ofekivana trziSne vrijednosti parcela, iz predmeta procjene (sa njihovim fizi¢kim
atributima, infrastrukturom i mikrolokacijom) na dan izrade ovog izvjesStaja, iznosi, za kat.
parcelu broj 142/7 - 5,62 EUR/m?, za kat. parcelu broj 142/8 - 7,31 eur/m? i kat. parcelu
broj 142/9 - 7,31 eur/mz;
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15. REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETA PROCJENE

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

Godina N —
R « | Procijenjena | Procijenjena
izgrad. - Broj Povriina | & = jediniZna trzisna
rb NEPOKRETNOST starost O | pp g8 | e :
objekta m? 25 cijena vrijednost u
" EUR/m? €
B Zemlji§te na kat. parceli broj 142/7, 3
L upisano u LN broj 313 KO Farmaci ) 146.564 562 824.203,00
ZemljiSte na kat. parceli broj 142/8, 3
2 upisano u LN broj 313 KO Farmaci ) 9.658 8,44 81.468,00
Zemljiste na kat. parceli broj 142/9, ;
3 upisano u LN broj 313 KO Farmaci i 11.633 7,31 85.044,00
UKUPNO: 990.714,00

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

990.714,00 €

i slovima: (devetstotinaidevedesethiljadaisedamstotinaiCetrnaesteura)

Podgorica, 15. Jun 2017. godine

Centralna Komisija UN za procjenu nepokretnosti:
-l T

Mr Zoran Senié, REV, ECDL-Clan
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