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L Frocjena vrijednosti nepokretnosti za Upravu za imovinu

1. Uvod

Na zahtjev Vlade Crne Gore- Uprave za imovinu br.0201-4469 od
06.07.2017.god., koji je u Upravi za nekretnine CG zaveden 06.07.2017. pod
brojem 02-4370 i dopune zahtjeva zavedenog u Upravi za nekretnine CG
17.07.2017. pod brojem 02-4567, zvrSena je procjena vrijednosti nepokretnosti
1 opreme u Podgorici koje su vlasnistvo D.O.O. ,,éelebié“ i D.0.O. ,,Veletex“.

Dana 11.07.2016. godine izvrSena je identifikacija predmetnih
nepokretnosti, na osnovu lista nepokretnosti uprisustvu zakupaca.

Uprava za nekretnine RCG, je formirala centralnu komisiju za procjenu
vrijednosti nepokretnosti.

Komisija je u sastavu:
- Kovacevi¢ Dragan dipl.ing. geod- predsjednik,
- Simovié Slavko, dipl.pravnik, ¢lan,
- Rakocevi¢ Aleksandar, dipl.ing. gradevine, ovlas¢eni procjenitelj i sudski
vjestak

2. Predmet procjene

Predmet procjene su:
I. Nepokretnosti iz lista nepokretnosti br.1172, K.O. Podgorica I i to:

e Poslovni prostor PD17 povrSine 444m2 koji se nalazi u prvoj etazi
podruma u zgradi br.1 na katastarskoj parceli br.421/5.

e Poslovni prostor PD18 povriine 35m2 koji se nalazi u prvoj etaZi
podruma u zgradi br.1 na katastarskoj parceli br.421/5

¢ Poslovni prostor PD19 povrSine 33m2 koji se nalazi u prvoj etazi
podruma u zgradi br.1 na katastarskoj parceli br.421/5

o Poslovni prostor PD20 povrine 110m2 koji se nalazi u prvoj etazi
podruma u zgradi br.1 na katastarskoj parceli br.421/5

¢ Poslovni prostor PD49 povrsine 37m2 koji se nalazi u prizemlju u
zgradi br.1 na katastarskoj parceli br.421/5

3. Dokaz vlasniStva i tereti

- Vlasnici predmetnih nepokretnosti su:
- Prostori PD17,18,19- DOO ,,Celebi¢® .......coovviivieiiiiiieceeiiee e, svojina 1/1.
- Prostori PD20,49 - DOO ,,VeleteX™ .o svojina 1/1.

Nad predmetnim prostorima nema tereta i ogranicenja.

[\
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Procjena vrijednosti nepokretnosti za Upravu za imovinu

4. Izjava i ogranicavajuci uslovi

e Izjave o Cinjenicama sadrzane u ovom Izvjestaju su istinite i tacne.

o Analize, mi§ljenja, pretpostavke i zakljucci sadrzani u ovom IzvjeStaju su
izvedeni profesionalno, nezavisno i nepristrasno.

e Procjenjivac i komisija nemaju trenutnog ili buduceg interesa vezanog za
nepokretnost koja je predmet ovog Izvjestaja, kao ni trenutnih ili buduc¢ih
naklonosti prema strankama ukljuenim u ovaj proces. ‘

¢ AngaZovanje komisije u ovom zadatku nije odredeno na osnovu
unaprijed pripremljenih i odredenih rezultata.

e Naknada =za izradu ovog IzvjeStaja nije vezana za unaprijed
pripremljene rezultate i nije vezana za favorizovanje neke od strana kojih
se tice ovaj Izvjestaj.

e Za ovaj IzvjeStaj svi uporedni podaci i dokazi su izvuceni iz trZiSta
nekretnina i prema tome trenutne vrijednosti predmetne nepokretnosti su
prilagodene u skladu sa vaZe¢im standardima i empirijskom znanju.

e Vjestak je licno izwiSio inspekciju predmetnih nepokretnosti 1 ima
obimno iskustvo u procjenjivanju istih ili sli¢nih nepokretnosti.

e Predmetni izvjeStaj predstavlija misljenje komisije 1 nije obavezujuéi akt
kako za narucioca procjene tako ni za jednu drugu stranu.

5. Lokacija

Predmet procjene su nepokretnosti(sa opremom [ dijelom osnovnih
sredstava), koje se nalaze u Podgorici, u dijelu grada preko Morace. Radi se o
veoma atraktivnoj lokaciji, zgradi koja se nalazi pored Osnovnog suda, Pravnog
1 Ekonomskog fakulteta. Preko puta je I osnovna Skola “Sutjeska”.

Mostom “Milenijum” su odli¢no povezane I sa centrom grada.

Predmetna zgrada je jedna od kvalitetnijih objekata u ovom dijelu grada.
Gradena je tako da su u suterenu, prizemlju I mezaninu poslovni prostori, a na
ostalim etazama stanovi. I jedan dio stanova se koristi u funkciji
poslovanja(advokatske kancelarije....)
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L Procjena vrijednosti nepokretnosti za Upravu za imovinu

6. Opis nepokretnosti

Predmet procjene su prostori u podrumu i jedan manji u prizemlju. Uz
nepokretnosti procjenjuju se i oprema i osnovna sredstva koja se nalaze u
prostoru. Kako je prizemlje zgrade u odnosu na teren uzdignuto za oko 1,5m,
prostori u podrumu sa strana imaju prozore koji su pri vrhu zidova, $to ¢ini da
prostori koji su uz ivicu objekta imaju prirodnu svjetlost.

Cine kompleks od veéeg broja kancelarija dvije veée sale, jedan magacin,
mokre ¢vorove i kuhinju. Zidovi u jednom dijelu su pregradeni eloksiranom
bravarijom. Nekada su u prostorima bile kancelarije televizije ,,IN“ koja viSe ne
radi, pa se veé neko vrijeme izdaju za DRZAVNI ARHIV.

Swvi prostori su vrhunski uredeni. Prije dvije godine su kompletno
renovirani, kada su: obnovljeni spudteni plafoni, dio pregradnih zidova,
ugradena najsavremenija oprema(sistem ventilacije i klimatizacije, javljaci
pozara, video nadzor...). Podovi su od kvalitetne keramike, zidovi gletovani i
obojani, plafoni spusteni od gips tabli sa neonskim osvjetljenjem. Mokri Evorovi
1 kuhinja su od keramike i sanitarija odli¢nog kvaliteta.

Komisija Uprave za nekretnine. | 5
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Procjena vrijednosti nepokretnosti za Upravu za imovinu

Prostori su kompletno namjesteni. Na zahtjev podnosioca zahtjeva procjenjuju
se i osnovna sredstva i oprema koja se nalazi u prostorima, a koja se ne
procjenjuje zajedno sa prostorima. Za potrebe procjene vlasnici su dostavili
spisak osnovnih sredstava i opreme. Dio opreme koji su dostavili se nece
procijeniti jer on ulazi u vrijednost prostora(to se odnosi na sisteme ventilacije,
klimatizacije, video nadzore, javljaCe poZara i sl).

Osnovna sredstva i oprema koji se procjenjuju su:

OSNOVNA SREDSTVA « DRZAVINI ARHIV
Inv.broj [Naziv OJ Lokacija {Konto Nab.vrednost
01378 Radni sto [40x80 01 DROOY 10232 68,60 €
01379 Radni sto 140x80 01 DROO1 0232 68,60 €
01380 Radni sto 140x80 01 DROO! 10232 68,60 €
01381 Radai sto 140x80 01 DROOL 10232 68,60 €
01382 Radni sto 140x80 01 DROO! 0232 68,60 €
01383 Radni sto 140x80 01 DROOY 0232 68,60 €
01384 Radni sto 180x80 01 DROOL 0232 84,00 €
01385 Radni sto 180x80 0t DROOI 0232 84,00 €
01386 Radni sto 180x80 01 DROO! 0232 84,00 €
01387 Radni sto 180x80 01 DROO!  ]0232 84,00 €
01388 Radai sto 180x80 01 DROOY 10232 77,00 €
01389 Radni sto 180x80 01 DROOI {0232 77,00 €
01390 Radni sto 180x80 01 DROO! 0232 77,00 €
01391 Radni ste 180x80 01 DRODI 0232 77,00 €
01392 Radni sto 180x80 01 DROO1 10232 7700 €
01393 Radni sto 180x80 01 DROOI 10232 71,00 €
01394 Radni sto 180x80 01 DROO1 0232 77,00 €
01395 Radni sto 180x388 Q1 DROOY 0232 77,00 €
01396 Radni sto 180x80 01 DROO1 0232 77,00 €
01397 Radni sto 180x80 01 DROOY 10232 77,00 €
01398 Radni sto 180x80 01 DROOI 10232 77,00 €
01399 Radni sto 180x80 0} DROO! 0232 77,00 €
01400 Radni sto 180x80 0f DROOI 10232 77,00 €
01401 Radni sto 180x80 01 DROO1 0232 - 7700€
031402 Radni sto 180x80 01 DRO0I 0232 77,00 €
01403 Radni sto 160x70 01 DRO0I 0232 75,60 €
01404 Radni sto 160x70 01 DROO1 0232 75,60 €
01405 Radni sto 160x70 01 DROO] 10232 75,60 €
01406 Sto ugaoni sa konfer.stolom 01 DROO! - 10232 291,20 €
01407 Kaseta pokretna 3F 01 DROOI 0232 63,00 €
01408 Kaseta pokretna 3F 01 DROOL 10232 63,00 €
01409 . |Kaseta pokretna 3F 4] DRO01 0232 63,00€
01410 Kaseta pokretna 3F 01 DROO1 0232 63,00 €
01411 Kaseta pokretna 3F 01 DRO01  [0232 63,00 €
01412 Kaseta pokretna 3F 01 DROO1 10232 63,00€
01413 Kaseta pokretna 3F 01 DROO1 0232 63,00 €
01414 Kaseta pokretna 3F 01 DROOL 0232 63,00 €
01415 Kaseta pokretna 3F 01 DROO1 10232 63,00€
01416 Kaseta pokretna 3F 01 DROO!  ]0232 63,00 €
01417 Kaseta pokvetna 3F 01 DROOI 0232 63,00 €
01418 Kaseta pokretna 3F 01 DROOI _ |0232 63,00 €
01419 Kaseta pokretna 3F 0l DROO1 0232 63,00 €
01420 Kaseta pokretna 3F 01 DROO1 10232 63,00 €
01421 Kaseta pokretna 3F 01 DROOI  [0232 63,00 €
01422 Kaseta pokretna 3F i1} DROO} 0232 63,00 €
01423 Kaseta pokretna 3F 01 DROO1 10232 63,00 €
01424 Kaseta pokretna 3F ] DROO1 _ |0232 63,00 €
01425 Kaseta pokretna 3F 01 DROOT 0232 63,00 €
01426 Kaseta pokretna 3F 01 DRO01 0232 63,00 €
01427 Kaseta pokretna 3F 01 DROO1 _ |0232 61,60€
01428 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROOL 10232 170,80 €
01429 Ormar dyokrilni 90x45xH200 01 DROO] 10232 170,80 €
01430 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROOI  |0232 170,80 €

Komisija Uprave za nekretnine.

7



—

Procjena vrijednosti nepokretnosti za Upravu za imovinu

01431 Ormar dvokrilni 90x43xH200 01 DROO1 0232 170.80 €
01432 Ormar dvokrilni 90x43x200 01 DRO01 0232 170,80 €
01433 Ormar dvokrilni 90x43xH200 0l DROO! 0232 170,80 €
01434 Ormar dvokrilni 90x435xH200 01 DROOL 0232 170.80 €
01435 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROOT 0232 170,80 €
01436 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROO1 0232 170,80 €
01437 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROO1 0232 170,80 €
01438 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROOI 0232 - 170,80 €
01439 Ormar dvokrilni 90x45xH200 (] DROOI 0232 170,80 €
01440 Ormar dvokriini 90x45x14200 [ DRO0 0232 170,80 €
01441 Ormar dvokrilni 90x45xH200 0l DR001 0232 170,80 €
(31442 Ormar dvokrilni 90x45xH200 0} DROO1 0232 170,80 €
01443 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROO1 0232 170,80 €
01444 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROO! 0232 170,80 €
01445 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROOI 0232 170,80 €
01446 Ormar dvokrilni 90x45x11200 01 DROO 0232 170,80 €
01447 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DRO0I 0232 170,80 €
01448 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROO 0232 170,80 €
01449 Ormar dvokrilni 90x45xH200 01 DROO1 0232 170,80 €
01450 Ormar dvokrilni 86x45xH200 0! DROOL 0232 170,10 €
01451 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROO1 0232 60,20 €
(1452 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROO! 0232 60,20 €
01453 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DRO0] 0232 60,20 €|
01454 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROOL 0232 60,20 €
01455 Ormar dyokrilni 80x45xH80 01 DROOI 0232 60,20 €
01456 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROO! 0232 60,20 €
01457 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DRO01 0232 6020 €
01458 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROO! 0232 60,20 €
01459 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DR00] 0232 60,20 €|
01460 Orinar dvokrilni 80x45xH80 01 DROOT 0232 60,20 €
01461 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROOIL 0232 60,20 €
01462 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROOL 0232 60,20 €
01463 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROGI 0232 60,20 €
01464 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROO! 0232 60,20 €
01465 Ormar dvokrilni 80x45x180 [ DROO1 0232 60,20 €
01466 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DRO01 0232 60,20 €
01467 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROO! 0232 60,20 €
01468 Ormar dvokrilni 80x45xH80 431 DROO1 0232 60,20 €
01469 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DRO0OY 0232 60,20 €
01470 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROGI 0232 60,20 €
01471 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROOL 0232 60,20 €
01472 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROO!  [0232 60,20 €
01473 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROGI 0232 60,20 €
01474 Ormar dvokrilni 80x45xH80 01 DROO! 0232 60,20 €
01475 Ormar dvokrilni 80x45xH80 [ DRO01 0232 60,20 €
01476 Ormar dvokrilni 80x45xH80 0l DROO1 0232 60,20 €
01477 Ormar dvokrilni 80x45xH30 01 DROO! 0232 60,20 €
01478 Ormar dvokrilni §0x45xH80 01 DROO1  [0232 60,20 €
01479 Ormar dvokrilni garderobni [80x45xH180 |01 DRO0H 0232 341,60 €
01480 Sto klub 60x60 01 DROOI 0232 42,00 €
01481 Sto klub 60x60 01 DROO! 0232 42,00 €
01482 Fotelja kiub max 01 DROO1 0232 59,50 €
01483 Fotelja klub max 01 DROOI 0232 59,50 €
01484 Sto trpezarijski 140x80 sa 6 stolica ISO 01 DROOI  |0232 144,20 €
01485 Kuhinja mini sa visecim policama 01 DROO1 0232 676,80 €
01486 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DR0O1 0232 34,50 €
01487 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DRO0! 10232 34,50 €
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01488 Stolica daktilo torino CP.SA RN 01 DROOI 0232 3450€
01489 Stolica daktilo torino CP.SA RN 0l DROOT 0232 34,50 €
01490 Stolica daktilo torino CP,SA RN 0t DROOI 0232 3450 €
01491 Stolica daktilo torino CP.SA RN 01 DROOI 0232 34,50 €
01492 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO1 0232 34,50 €
01493 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO1 0232 34,50 €
{1494 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROOG1 0232 34,50 €
01495 Stolica daktilo torino CP,SA RN 0l DROO! 0232 34,50 €
01496 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DR0OO! 0232 34,50 €
01497 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DRO01 0232 34,50 €
01498 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO!Y 0232 34,50 €
01499 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO! 0232 34,50 €
01500 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROOI 0232 34,50 €
01501 Stolica daktilo torino CP,SA RN Q1 DROO! 0232 34,50 €
01502 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO! 0232 34,50 €
01503 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO! 0232 34,50 €
01504 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROOI 0232 34,50 €
01505 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO1L (0232 34,50 €
01506 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO! 0232 34,50 €
01507 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DR0O!L 0232 34,50 €
01508 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DRQOI 0232 34,50 €
01509 Stolica daktilo torino CP,SA RN 0! DROOI 0232 34,50 €
01510 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DRO01L 10232 34,50 €
01511 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO! 0232 34,50 €
01512 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO1 0232 34,50 €
01513 Stolica daktilo torino CP,SA RN 01 DROO 0232 34,50 €
01514 Fotelja radna JAIMIE visoka 01 DRI 0232 103,64 €
01515 Stolica kongres 180, cri kostur 01 DROO!1 0232 826,83 €
01516 Civiluk 101black 01 DROO1 0232 268,80 €
[T-00426 |RaCunar Comtrade Blue PC 01 DROOI 0232 294,50 €
1T-00427 |Radunar Comtrade Blue PC 01 DROO1 0232 294,50 €
IT-00428 |Ragunar Comtrade Blue PC 01 DRO01 0232 294,50 €
IT-00429 {Raunar Comtrade Blue PC 01 DROOI 0232 294,50 €
IT-00430 |Ra&unar Comtrade Blue PC 01 DROOI 0232 294,50 €
1T-00431 |Raconar Comtrade Blue PC 01 DROO1 0232 294,50 €
IT-00432 |Radunar Comtrade Blue PC 01 DROO1 0232 294,50 €
IT-00433 [Radunar Comtrade Blue PC [$]] DRO0! 0232 294,50 €
IT-00434 |Radunar Comtrade Blue PC 0l DROO! 0232 294,50 €
IT-00435 Radunar Comtrade Blue PC 01 DRO01 0232 316,81 €
[T-00436 |Racunar Comtrade Blue PC 01 DROO0! 0232 316,81 €
IT-00437 |Radunar Comtrade Blue PC 01 DRO0! 0232 316,81 €
I'T-00438 |Radunar Comirade Blue PC 01 DROOI 0232 316,81 €
1T-00439 |Radunar Comtrade Blue PC 01 DROO1 0232 316,81 €
IT-00440 {Radunar Comtrade Blue PC 01 DR0O0! 0232 316,81 €
IT-00441 [Radunar Comtrade Blue PC 01 DROO! 0232 316,81 €
IT-00442 |Radunar Comtrade Blue PC 01 DRO0! 0232 316,81 €
1T-00443 |Stampat CANON iR-2520 01 DRO01 0232 1.595,00 €
IT-00445 [MonitorAsus VS228DE 01 DRO0I 0232 86,00 €
IT-00446 |MonitorAsus VS228DE 01 DRO0! 0232 86,00 €|
IT-00447 |[MonitorAsus VS228DE 01 DRO0! 0232 86,00 €
[T-00448 [MonitorAsus VS§228DE 01 DRO0T 0232 86,00 €
IT-00449 [MonitorAsus VS228DE 01 DROO1 0232 86,00 €
IT-00450 [MonitorAsus VS228DE 01 DROO1 0232 86,00 €
1T-00451 |MonitorAsus VS228DE 01 DRO0! 0232 §6,00 €
IT-00452 [MonitorAsus VS228DE 01 DROO! 0232 86,00 €
IT-00453 |MonitorAsus VS228DE 01 DRO0I 0232 86,00 €
1T-00454 |MonitorAsus VS228DE 01 DROO1 0232 86,00 €
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IT-00455 [MonitorAsus V5228DE Ot DROOI 0232 86,00 €
IT-00456 |MonitorAsus VS228DE 01 DROOI 0232 86,00 €/
IT-00457 {MonitorAsus VS228DE 01 DROO! 0232 86,00 €
1T-00458 |Monitor Philips 223V5LSB2 01 DRO01 0232 86,00 €
1T-00459 |Monitor Philips 223V5LSB2 01 DROO! 0232 86,00 €
1T-00460 |Monitor Philips 223Y5LSB2 01 DROO 0232 86,00 €
IT-00461 [Monitor Philips 223V5LSB2 01 DROO01 0232 86,00 €
1T-00462 {Stampat HP LaserletP] 102 01 DROO 0232 - 78,00 €
1T-00463 |Stampac¢ HP LaserJetP102 01 DROOI 0232 78,00 €
1T-00464 gtampaé HP LaserJetP1102 01 DROOI 0232 78,00 €
1T-00465 Stampaé HP LaserJetP1102 01 DROO1 0232 78,00 €
1T-00466 |Stampat HP LaserJetP| 102 01 DROG! 0232 78,00 €
IT-00469 |MreZna opreme 0l DROOI 0232 120,10 €

© 21.638,45 €

Na zahtjev vlasnika dostavljen je jo§ jedan spisak opreme i radova za procjenu:

Adaptacija prostora IN TV

Datum Opis Radun Duguje
31.08.2015 |ASCOMERCMNE 168 1.352,00€
14,09.2015  |PR-10,09,2015 MO20/INST.R-71/\ 29,27€
24.09.2015 |TELEFONICA 51 120,56€
30.09.2015 |ASCOMERC MNE 172 675,20€
19,10,2015 |PR-12,10,2015 MOOI-INST.R-71/Y 262,77€
19.10.2015 |PR-13,10,2015 MOO1-INST.R-71/Y 380,52€
20.10.2015 |PR-19,10,2015 MO001-GR.RAD-71 13,39€]
20.10.2015 PR-19,10,2015 MOO1-INST.R-71 9,11€
30.10.2015 |PR-28,10,2015 MOO1-INST.R-71/Y 37,22€
30.10.2015 |KABAS 1400067 24.755,40€
31.10.2015 KABAS 14000068 14.302,55€
31,10.2015 |[FLOORING 4 1.409,97€
31.10.2015 |INSTITUT ZA RAZVOI 1 ISTRAZIVANIE 708/02 200,00€
31.10,2015 {RN.112-10 B-046 M002/VT000074 237,86€
18.11.2015 |MAP 28 8.505,80€
23,11.2015 |ATENA BOHOR UG.391-08/15 14.952,39€
30.11.2015 ISAFETY & CONSULTING AGENCY 331/15 162,96€
30.11.2015 [IT DESK 429 92,00€
22,12,2015 |enertech UG-2394 29.337,68€
31.12.2015 |termosistem UG-2563 57.994,63€
31.12.2015 |safety&consulting agency 361 1.292,04€
31.12.2015 |R.N. 123-12 B-050 M002/VT000081 25,36€

156,148,68€

Iz prethodne tabele se uoCava da su pojedine stavke gradevinski radovi na
preuredenju 1 renoviranju predmetnih prostora(spudteni plafoni, pregradni
zidovi, rasvjeta 1 sl). Ove stavke ulaze u vrijednost prostora, pa se ne mogu
posebno racunati. Takode i stavke koje se ti¢u klimatizacije, ventilacije i sline
opreme se ne racunaju posebno ve¢ one utiCu da predmetni poslovni prostori
imaju vecu vrijednost, pa se njihova vrijednost ra¢una kroz vrijednost prostora.

Komisija Uprave za nekretnine.
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7. Procjena vrijednosti

Procjenu radimo na sledeci nacin: vrijednosti predmetnih nepokretnosti
procjenjujemo koristenjem dohodovne metode, dok ¢emo do vrijednosti
osnovnih sredstava do¢i umanjenjem za iznos amortizacije starost( manje od
dvije godine). ‘

Dohodova metoda se bazira na prihodima od izdavanja, umanjujuéi za
amortizaciju objekta, odrZavanje, rizik gubitka rente i druge troskove.
Radi se o prostorima koji su u funkeciji i koji se izdaju. Radi se o odli¢no
uredenim prostorima, viSestruke namjene.

Analizom trziSta na ovom lokalitetu doS§lo smo do podatka da se predmetni
prostori izdavaju po cijeni 10€/m?, koliko ¢emo i uzeti zakupninu za procjenu
vrijednosti prostora u podrumu, dok ¢emo zakupninu za prostor PD49 koji je u
prizemlju uzeti 13€/m?

Ozirom da su prostori u podrumu medusobno povezani, procjenu radimo za
sve prostore zajedno, kao cjelinu, jer je prostore tesko izdavati nezavisno.
Obzirom da se radi o prostorima u podrumu koji zajedno Cine prostor vece
povrine(622m2), uzeéemo 1 veci rizik gubitka najamnine, jer je realno da ¢e
prilikom izdavanja doéi do perioda kada u prostorima nema zakupaca. Takode
za prostore u podrumu uzeéemo i vece tro§kove odrzavanja.

PRORACUN VRIJEDNOSTI PROSTORA DOHODOVNOM METODOM

PARAMETAR VRIJEDNOST
NKP / najamnina m?2 eur/m2 eur
PD17,PD18, PD19, PD20: 622 10,00 6220,00
Mjesecni bruto prinod 4220,00
Godisnji brutte prihod 74.640,00
Trodkovi upravianja nekretninom 2,00 % 1492,80
Rizik gubitka najamnine 10,00 % 7464,00
Tro¥koviinvesticionog odrzavanja 4,00 eur/m2 2488,00
Modernizacija 200 % 1492,40
Ukupni troskovi gazdov anja 1733 % 12937,60
Godisnji neto prihod nekretnine 61.702,40
Stopa kapitalizacije {prosjecna) 85 %
Faktor kapitalizacije 11,76
Vrjednost nekretnine 725.910,59
Potenciali il odbici
VRIJEDNOST NEKRETNINE po dohodovnoj metodi(eur): 725.910,59
Jedini¢na cijena:  1167,0588 eur/m2 o

Komisija Uprave za nekretnine. {1 1




Procjena vrijednosti nepokretnosti za Uprava za imovinu

PRORACUN VRIJEDNOSTI PROSTORA PD 49 DOHODOVNOM METODOM

LF::ARAMETAR VRIIEDNOST

NKP / naigmnina m2 eur/m?2 eur
PDA49: 37 13.00 481,00

Miesecni bruto prihod 481,00
Godisnji brutto prihod 5.772,00
Troskovi upravianja nekretninom 200 % 115,44
Rizik gubitka ngjarnnine 850 % 490,62
Troskovi investicionog odrzavanija 3,00 eur/fm?2 111,00
Modernizacija 200 % 115,44
Ukupni troskovi gazdovanja 1442 % 832,50
Godisnji neto prihod nekreinine 4.939,50
Stopa kapitalizacije (prosiecna) 85 %
Faktor kapitalizacije 11,76
Vrijednost nekretnine 5811176
Potencijali il odbici
VRIJEDNOST NEKRETNINE po dohodovnoj metodi (eur) : 5811176

Jedini¢na cijena:  1570,5882 eur/m2

Pored vrijednosti prostora, vrsi se procjena osnovnih sredstava i dijela opreme
¢ija  vrijednost nije wuradunata u procjenu prostora.
dokumentacije(spiskovi osnovnih sredstava, fakture, situacije...), dio koji nije
udao u vrijednost prostora i koji se posebno procjenjuje je:

Od dostavljene

Nabavna _ | SadaSnja
Naziv vrijednost Umn?enj e vruednzost
®© Y (€%
Osnovna sredstva iz tabele:radni stolovi,kasete,
ormari,kuhinja, stolice, fotelja...
U tabeli su brojevi od 1378 do 1516 12.886,37 -10% | 11.597,73
Ragunari i raunarska oprema
U tabeli su brojevi od IT426 do469 8.752,08 -20% 7.001,66
KABAS-ormari u magacinu
24755,4€ + 14302,55€ 39.057,95 -5% | 37.105,05
Telefonica, IT desk 143,47€ + 109,48€ 252,95 -5% 240,30
55.944,75
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REKAPITULACUA

Procijenjena vrijednost

Posebni dielovi zgrade
{eur)

DOO “Celebidé™:
PD17,PD18, PD19

512m2 x 1167,0588€/m?2 597.534,11
DOO “Veletex"

PD20, PD49

110m2 x 1167,0588€/m2 128.374 47
37m2 x 1570,5882€/m2 58.111,76

Osnovna sredstva, rac¢unarska
oprema....

55.944,75

Vrijednost nekretnine (eur) :

100% 839.967,09

ZAKLJUCAK:

Na osnovu svega gore navedenog, komisija je miSljenja, da je vrijednost
predmetnih prostora, osnovnih sredstava i opreme na dan 17.07.2017.god je:

839.967,09€

Podgorica, Clanovi komisije:

17.07.2017.godine

1. Kovadevi¢ Dragan, dipl.ing. geod.
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2. Simovi¢ Slavko, dipl.pravnik.

<

3. Ral{%gzﬁle Mug.grm
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