Adresa:Trg magnolija 1,

| CmaGora 85320 Tivat,Crna Gora
Opétina Tivat tel: +382 32661 300
fax: +382 32 671 387

www.opstinativat.com

Sekretarijat za imovinu

Broj: 06- 040 (2025 06.02.2020.god.

OPSTINA TIVAT-Predsjedniku

Predmet. Dostava predloga odluke @4 0‘10/20 3/4

Postovani,

-_J

U prilogu akta dostavlja se predlog Odluke o davanju saglasnosti za odustajanje od Zalbe
u predmetu Posl. br.Rs.68/19 sa pratecom dokumentacijom .

Ukoliko ste saglasni da se ova odluka nade na dnevnom redu predstojeceg skupstinskog
zasijedanja potrebno je da je, zajedno sa prate¢om dokumentacijom , proslijedite
skupétinskoj sluzbi .

Po potrebi ,izvjestilac e biti sekretar ili drugo lice po ovlagéenju iz Sekretarijata za imovinu

koji je obradivac odluke.
/ S postovanjem
Sekre
Nl:frowc |ta dtpl prav

Prilog:

-Predlog odluke

_skica iz elaborata parcelacije

- skica iz DUP-a ,Gornji Kalimanj*

_nalaz Stankovi¢ Tatjane od 04.02.2019.g.i od 04.03.2019.god.
_nalaz Pavlovi¢ Slobodana od 05.09.2019.god.

Dostavljeno:
CNaslovu

-arhivi

Kontakt osoba: Mitrovi¢ Rita
tel: 032/661 315
email:imovina@opstinativat.com



PRIJEDLOG

Na osnovu ¢lana 6 i glana 54 Zakona 0 drzavnoj imovini (,Sl.list Crne Gore" br.21/09

i 40/11) i Elana 35 stav 1 alineja 9 i ¢lana 39 Statuta Opétine Tivat (,Sllist Crne Gore-

opétinski propisi” br.24/18) Skupstina opstine Tivat na sjednici odrzanoj dana
donijela je

ODLUKU
o davanju saglasnosti za odustajanje
od Zalbe u predmetu Posl.br.Rs.68/19

Clan 1.

Daje se saglasnost za odustajanje od zalbe izjavljene na riedenje Osnovnog suda Kotor
Posl.br.Rs.68/19 od 10.12.2019.god. kojim se utvrduje naknada za eksproprisano
zemljiste oznaceno kao kat.par.2132/2 KO Tivat povréine 259m2 vlasnistva Vuksanovi¢

Bozidara za 5/6 dijela i Jovadzi¢ Marije za 1/6 dijela , na ukupan iznos od 41.973,54€.

Clan 2.

Ova Odluka stupa na snagu danom objavljivanja u Sluzbenom listu Crne Gore-opstinski
propisi.

Broj:0304-
Tivat,

SKUPSTINA OPSTINE TIVAT
Predsjednik
lvan Novosel ,s.I.



Obrazlozenje

Pravni osnov za donogenje ove odluke nalazi se u odredbama Zakona o drzavnoj
imovini koje odreduju da imovinska prava i ovlaséenja u pogledu drzavne imovine Vrsi
organ jedinice lokalne samouprave odreden zakonom i statutom opétine,te da Jkada se
radi o imovinskim sporovima od narotitog znacaja za lokalnu samoupravu ili o
sporovima povodom stvari i drugih dobara Cija je trzisna vrijednost iznad 30.000,00€ a
treba se odreci tuzbenog zahtjeva,priznati zahtjev protivne strane ;zakljuciti poravnanje
ili odustati od pravnog ljeka o tome treba obavijestiti nadlezni organ jedinice lokalne
samouprave i postupiti u skladu sa njegovim stavom. To su i odredbe Statuta Opétine
Tivat koje odreduju da Skupstina raspolaze opstinskom imovinom i da u vréenju poslova

iz svog djelokruga donosi ,izmedu ostalih akata,i odluke.
Razlog donosenja odluke je slijedeci:

Opétina Tivat je pred Upravom za nekretnine PJ Tivat 2018.god. pokrenula postupak
eksproprijacije zemljita na trasi saobracajnica S-16, 5-17,S-2118-97 u zahvatu DUP-a
_Gornji Kalimanj". S obzirom da \Vuksanovi¢ Bozidar i Jovadzi¢ Marija vlasnici
kat.parcele 2132/2 KO Tivat povrsine 259m2, koja se nalazi na trasi saobracajnice S-16
u upravnom postupku nisu prihvatili ponudenu cijenu od 84,15€/m2 u skladu sa
procjenom komisije Uprave za nekretnine  to je postupajuci organ spise proslijedio
Osnovnom sudu Kotor kako bi se naknada utvrdila u vanparnicnom postupku.

U sudskom postupku vjestaci gradevinske struke izvrsili su procjenu vrijednosti
predmetnog zemljista i to Stankovi¢ Tatjana na iznos od 171,561€/m2 a koji je po
prigovoru Opstine umanijila na 162,06€/m2 i Slobodan Pavlovi¢ na iznos od 168,51€/m2
s tim da se isti u konacnom saglasio sa cijenom od 162,06€/m2. S obzirom da su
vjestaci usaglasili svoje nalaze to nema osnova za super vjestatenje .

Shodno usaglasenom nalazu sud je 10.12.2019.god.donio riedenje kojim se obavezuje
opétina, kao korisnik eksproprijacije, da isplati Vuksanovi¢ Bozidaru i Jovadzi¢ Mariji
naknadu u ukupnom iznosu od 41.973,54,00€ U roku od 15 dana od dana
pravosnaznosti istog pod prijetnjom prinudnog izvréenja.

Rjesenje je primljeno 27.01 :2020.god. arok za izjavljivanje zalbe je 15 dana od prijema .

U predmetnoj stvari vjestaci gradevinske struke dali su argumentovane nalaze a
praksa je pokazala da drugostepeni sudovi u postupcima po albi kada se ista odnosi na
visinu naknade za eksproprisano zemljidte ne mijenjaju prostepenu odluku (ovdje se ne
radi o bitnim povredama postupka a Sto bi bio jedan od ukidnih razloga) pa sé
izjavijivanjem salbe samo povecavaju troskovi koji sada iznose 2 250,00€. Zalba Ce
svakako biti podnijeta da se ne bi propustio rok ukoliko skupstina ne usvoji ovu odluku
ali je ocjenjeno da je cjelishodnije odustati od iste ime se smanjuju dalji troskovi
postupka i po pravosnainosti izvrsiti isplatu naknade . Za odustajanje od Zalbe potrebno
je ,u skladu sa odredbom iz ¢lana 54 Zakona o drzavnoj imovini, obezbijediti saglasnost
Skupétine s obzirom da je vrijednost predmeta spora veéa od 30.000,00€.

Opétina je , prije otpocinjanja postupka eksproprijacije a u skaldu sa Zakonom O
eksproprijaciji, na depozit Ministarstva finansija vec deponovala iznos od 21.794,85 € za
potrebe isplate naknade Vuksanovi¢ BoZzidaru i Jovadzi¢ Mariji po cijeni od 84,15€/m2
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Posl.br.Rs. 68/19

OSNOVNI SUD U KOTORU , po sudiji Spiru Paviéeviéu , u vanparnicnom postupku
predlagaca Opstine Tivat , koju zastupa Direkcija za imovinu i zastupanje ,protiv
protivnika predlagaca Vuksanovic¢ Bozidara | Jovadzi¢ Marije , koje zastupa punomocnik
lvana Kovacevi¢ , advokat iz Tivta , radi odredivanja naknade za eksproprisane
nepokretnosti , v.p.s.41.973,54 eura , nakon sprovedenog dokaznog postupka , donio
je dana 10.12.2019. godine sledece

RJESENJE
[

USVAJA SE predlog predlagaca pa se utvrduje naknada za eksproprisano zemljiste
oznaceno kao kat.par. 2132/2 k.o.Tivat , povrSine 259 m2 , upisana na Vuksanovic
Bozidar za 5/6 djela | JovadzZi¢ Marija za 1/6 dijela , na iznos od 162,06 eura po 1 m2 .

OBAVEZUJE SE Opétina Tivat da isplati Vuksanovi¢ Bozidaru iznos od 35.005, 00
eura i Jovadzi¢ Mariji iznos od 6.968,58 eura , odnosno ukupan iznos od 41.973,54
eura , na ime eksproprijacije navedene nepokretnosti , u roku od 15 dana od dana
pravosnaznosti ovog rie$enja , pod prijetnjom prinudnog izvréenja .

OBAVEZUJE SE predlaga¢ da nadokandi troskove postupka protivniku predlagaca u
iznosu od 2.250 ,00 eura , sve shodno AT uCG .

Obrazlozenje

Uprava za nekrentine PJ Tivat dostavila je ovom sudu predlog radi odredivanja naknade
za eksproprisano zemljiste oznaceno kao kat.par. 2132/2 k.o.Tivat , povrSine 259 m2 ,
upisana kao svojina Vuksanovi¢ Bozidara za 5/6 djela | Jovadzi¢ Marije za 1/6 dijela |,
koje zemljiSte je eksproprisano RjeSenjem toga organa broj 465-121-UP 1-2078/2018 .

Sud je u dokaznom postupku procitao sledece dokaze : inicijalni predlog Uprave za
nekretnine od 18.10.2018 godine , zapisnik od 20.11.2018 godine , podnesak
punomocnika protivnika predlagaca od 06.12.2018 godine , zapisnik od 20.12.2018
godine , zapisnik od 17.01.2019 godine , nalaz vjeStaka Stankovi¢ Tatjane od
04.02.2019 godine sa prilozima , podnesak predlagaca sa prilozima od 22.02.2019
godine , zapisnik od 26.02.2019 godine , izjaSnjenje vjeStaka Stankovi¢ Tatjane od
05.03.2019 godine , zapisnik od 01.04.2019 godine , nalaz vjeStaka Pavlovi¢ Slobodana
od 05.09.2019 godine , zapisnik od 24.10.2019 godine , podnesak punomocnika
protivnika predlagac¢a od 11.11.2019 godine .
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Naime , predmetna nepokretnost oznagena kao kat.par. 2132/2 k.o.Tivat , povrsine 259
m2 , upisano kao svojina Vuksanovi¢ Bozidara za 5/6 djela i Jovadzi¢ Marije za 1/6
dijela ,, eksproprisana je Rjesenjem Uprave za nekrentine PJ Tivat broj 465-121-UP |-
2078/2018 , u korist Opstine Tivat .

S tim u vezi , postoji obaveza na strani Opstine Tivat , kao korisnika eksproprijacije , da
ranijim vlasnicima isplati naknadu za eksproprisano zemljiste .

Clanom 35 Zakona o eksproprijaciji je propisano da ranijem vlasniku za eksproprisanu
nepokrentost pripada novéana naknada u novcu , koja se odreduje u visiini trziSne cijene
iste vrste nepokretnosti na istom ili sli¢nom podrucju opétine , uvecana eventuaino za
izgubljenu dobit u period preseljenja u zavisnosti od nacina kori¢enja nepokretnosti |
troskova preseljenja , prema okolnostima u momentu zaklju¢enja sporazuma , odnosno
donos$enja prvostepeene odluke o naknadi .

Polaze¢i od cijenjene zakonske odredbe , sud je naloZio vieStacenje po vjestacima
gradevinske struke radi utvrdivanja trzi§ne vrijednosti eksproprisanih nepokrentosti .

Kao $to je naprijed obrazloZzeno , angazovana struéna lica su utvrdila trzisnu vrijednost
pedmetne parcele na iznos od 162,06 po 1 m2 , a koju procijenu su dobili korisc¢enjem
metode uporedivnih cijena , i dostavljanjem kupoprodajnih ugovora za slicne i iste
nepokretnosti .

Kako predmetne starnke , nakon obavljenih gradevinskih vjestacenja vise nisu imale
prigovora na nalaze , pa je primjenom tereta dokazivanja u ovom slu€aju sud svoju
odluku bazirao na navedenim vjestacenjima i usaglasenoj cijeni vjeStaka koja je
postignuta u ovoj pravnoj stvari , a narocito jer je ustanovio da je misljenja vjestaka
Stankovi¢ od 05.03.02019 i misljenje vjestaka Pavlovica od 05.09.2019 godine , jasno i
objektivno , te dato po pravilima struke | nauke.

Dakle , kako je ovdje protivnicima predlagac¢a , kao vlasnicima , izuzeta predmetna
kat.parcela , to je sud na osnovu nalaza i mislienja vjestaka gradevinske struke , utvrdio
da im za eksproprisanu nepokretnost pripada iznos od 162,06 eura p@% m2 , pa kako su
upisani Vuksanovi¢ BoZidar za 5/6 djela i Jovadzi¢ Marija za 1{%&ijela , od koje
povréina koja se eksproprie iznosi 259 m2 k.o.Tivat, a koje zemljié_E_je eksproprisano
u korist Opstine Tivat , kao korisnika eksproprijacije , to je ista u 'éavezi ., a shodno
citiranim odredbama Zakona o eksproprijaciji , isplatiti ranijim vlashicima iznos od
41.973,54 eura . =

Cijenio je ovaj sud i druge dokaze , ali je nadao da isti nisu od :Eaja na drugadiju
odluku u predmetnoj pravnoj stvari . =

Vodeéi ra¢una o okolnostima slu¢aja | ishodupredmetnog pos{u:;éka postupka |,
primjenom odredbe ¢l. 164 ZVP —a , sud je odlucio da predlaga¢ radoknadi troskove
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il



postupka protivniku predilgac¢a u ukupnom iznosu od 2.250,00 eura , a isti se odnose
na zastupanje zastupanje na 6 odrzanih roéista( 20.11.2018 god, 17.01.2019 god,
26.02.2019 god, 01.04.2019 god., 24.10.2019 , 02.12.2019 god ) iznos od 1,800 eura ,
Zastupanje na 1 odloZzeno rogiste(14.05.2019 god.) iznos od 150 , OOeura, sastav 1
obrazloZzenog podneska( od 12.11.2019 godine ) iznos od 300,00 eura , sve shodno
tarifnom broju5i11 ATuCG .

Na osnovu izlozenog , odlu€eno je kao u dispozitivu riesenja .

OSNOVNI SUD U KOTORU

Dana, 10. 12. 2019 godine
TN

roku od 15 dana od dana prijema istog ,a preko ovog suda .

;ﬂi}‘f}éﬁ.; i
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Stankovi¢ Tatjana, dipl.ing grad.
Sudski vjestak gradevinske struke

Br. rjeSenja: 03-746-2354/17

NALAZ I MISLJENJE

OPSTINA TIVAT

Primijeno:

Crrganfed, | Klasilanak

Vrijednost

02! beo -

0/2

Posl.

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI

kat. parcela: 2105/2, 2132/2,2125/2,2121/2, 212712 12126/ , K.O. Tivat —
eksproprijacija za potrebe izgradnje ulica: S-16, S-17

A )
~

.....

Narucilac: Osnovni sud u Kotoru

Sudija: §piro Pavidevi¢

Cetinje, 30.01.2019.god.

Lokacija kat. parcela na GOOGLE

U KOTGF
04 02. 2019

u
PRIV

»$-2118-97, DUP ,Gornji Kalimanj®

SRPARTE WU

Stankovi¢ Tatjana, dipl.ing. grad.
uke Ivanieviéa 2/4, Cetinje

e 069-224-125 1 067-602-773
il:anjastankovic@t-com.me

=




Procjena vrijednosti nepokretnosti-novoformiranih katastarskih parcela:
2105/2, 2132/2, 2125/2, 2121/2, 2127/2 12126/2 , K.O. Tivat

IZJAVA PROCJENITELJA O NEZAVISNOSTI

- Analize, miSljenja i zakljudci u izvjeStaju o procjeni ogranieni su
pretpostavkama 1 ograni¢avaju¢im uslovima koji su u njemu navedeni i
predstavljaju licne, nepristrasne i objektivne stru¢ne analize, miSljenja i
zakljucke, kao ovla§éenog procjenjivaca;

Kao ovlas¢eni procjenjiva¢ nemam (postojeci ili potencijalni) udio u
vlasniStva nad predmetom procjene, nemam nikakav li¢ni interes u odnosu
na zainteresovana lica i ne postoji sukob interesa sa naruciocem procjene;

- AngaZovanje na zadatku navedenom u izvjetaju o procjeni, kao i naknada
koju kao ovla3ceni procjenjivac primam za obavljanje zadatka navedenog u
izvjeStaju o procjeni, nije uslovljena prikazivanjem unaprijed dogovorenih
rezultata;

. Procjena je izvrSena u skladu sa relevantnim regulatornim okvirom Cme
Gore i opsteprihvaéenim medunarodnim standardima procjene (Medunarodni
standardi za procjenu vrijednosti i Evropski standardi za procjenu
vrijednosti);

Potvrda ovla3cenja i kvalifikacije je licenca procjenitelja i sudskog vjestaka
gradevinske struke.

viestak gradevinske struke
vi¢ Tatjana, dipl.ing.grad.

%445_’@&7 "

Procjenjivaé i sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovi¢, dipling grad.

9]



Procjena vrijednosti nepokretnosti-novoformiranih katastarskih parcela:
2105/2, 2132/2, 2125/2, 2121/2, 2127/2 12126/2 , K.O. Tivat

Po podacima lista nepokretnosti 603 kat. parcela 2132, K.O. Tivat, jg: u susvojini na
VUKSANOVIC ANTUN BOZIDAR u obimu prava od 5/6 i na JOVADZIC ANTO MARIJA
rodj. VUKSANOVIC u obimu prava od 1/6. Ne postoje tereti i ograncenja.

o Kat. parcela 2125/2, vrt 1klase, povrsine 147m?, po Rjesenju br. 954-121-UP 1-2078/
2018-15 od 22.08.2018.godine.
Po podacima lista nepokretnosti 820 kat. parcela 2125, K.O. Tivat, je u svojini SLABY
TRIPO TONKA, u obimu prava od 1/1. Ne postoje tereti 1 ograncenja.

e Kat. parcela 2121/2, pasnjak 1 .klase, povisine 81m”, po Rjesenju br. 954-121-UP 1-2078/
2018-13 od 22.08.2018.godine.

Po podacima lista nepokretnosti 2163 kat. parcela 2121, K.O. Tivat, je u svojini OpStine
Tivat, a koriiéenje na VUKSANOVIC TRIPO FILIP, u obimu prava od 1/1. Ne postoje tereti
1 ograncenja.

e Kat. parcela 2127/2, pasnjak 1 klase, povr§ine 103m” i kat. parcela 2126/2, vinograd 1.
klase, povrsine 126m’, po RjeSenju br. 954-121-UP 1-2078/ 2018-19 od 22.08.2018.
godine.

Po podacima lista nepokretnosti 2165 kat. parcele 2127 i 2126, K.O. Tivat, su u svojini
VUKSANOVIC SIME ANTO, u obimu prava od 1/1. Ne postoje tereti 1 ograncenja.

3. Lokacija i urbanisti¢ki parametri
Lokacija kat. parcela: 2105/2, 2132/2, 2125/2, 2121/2, 2127/2 i 2126/2, K.O. Tivat je na
prostoru izmedu naseljskih saobracajnica Uuri i Tripovici, istoéno od Jadranske magistrale.

Vs

......

k.

Lokacija nepokretnosti na geoportalovoj podlozi

U odnosu na plansku dokumentaciju predmetne kat. parcele se nalazi u zahvatu DUP-a
,,Gornji Kalimanj“, po kojem zemljiste pripada saobracajnoj infrastrukturi —saobracajne

Procjenjivac i sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovi¢, dipl.ing. grad.




Procjena vrijednosti nepokretnosti-novoformiranih katastarskih parcela:
2105/2, 2132/2, 2125/2, 2121/2, 2127/2 12126/2 , K.O. Tivat

-

Kat. prce:la 2105/2 K O. Tivat na goole m;p 1z Jula 2016.godine

ek
01.2019.godme

Procjenjivac i sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovi¢, dipl.ing. grad.



Procjena vrijednosti nepokretnosti-novoformiranih katastarskih parcela:
2105/2, 2132/2, 2125/2, 2121/2, 2127/2 12126/2 , K.O. Tivat

Procjenjivac i sudski vjestak gradevinske struke

Tatjana Stankovi¢, dipl.ing.grad.
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Procjena vrijednosti nepokretnosti-novoformiranih katastarskih parcela:
2105/2, 2132/2, 2125/2, 2121/2,2127/2 12126/2 , K.O. Tivat

5. Metode procjene

U skladu sa PRAVILNIKOM O METODOLOGLI ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI
IMOVINE, koji je u primjeni od 12.10.2018. godine, zasnovan na Metodologiji procjene
rijednosti koja je uskladena sa Medunarodnim standardima za procjenu vrijednosti, odnosno
Evropskim standardima za procjenu vrijednosti, u pitanju su nepokretnosti — zemljiste za koje
se radi procjena po Metodi uporedivih cijena.

Procjena materijalnih sredstava putem trZiSnog pristupa

.. Trzi3ni pristup pociva na premisi da se kupci na trzi§tu odlucuju za kupovinu uporedivanjem
cijena, tako da je baziran na principu supstitucije.

Premisa da racionalan kupac za konkretnu imovinu nece platiti viSe nego Sto bi platio neku
drugu imovinu sliéne namjene, kvaliteta i starosti podrazumijeva pribavljanje informacija sa
sekundarnog trzita o postignutim cijenama u prometu imovine sli¢ne onoj koja se
procjenjuje. Te uporedive cijene se zatim koriguju za sve eventualne razlike izmedu te
imovine i imovine koja je predmet procjene kao i uslova pod kojim je transakcija obavljena.
Po korigovanju ovih cijena, one mogu biti kori§¢ene kao trzisna vrijednost za procjenu
vrijednosti konkretne imovine.

U okviru trzi¥nog pristupa za procjenu materijalnih sredstava primjenjuje se metod direktnog
uporedivanja cijena.

Prvi korak u primjeni metoda direktnog uporedivanja cijena je identifikacija sredstva koje je
predmet procjene i njegovih karakteristika kao 3to su: lokacija, velicina, starost, kvalitet,
namjena.

U sljedecoj fazi prikupljaju se informacije o izvrSenim transakcijama i/ili ponudenim
cijenama identi¢nih ili uporedivih sredstava, koja imaju sli¢ne karakteristike, kao i sredstvo
koje je predmet procjene. U slucaju da se u izvjedtaju o procjeni analiziraju cijene koje su
ponudene na trzitu za imovinu, neophodno je u analizi uzeti u obzir korekeiju koja se odnosi
na razliku izmedu ponudenih cijena na trzi$tu 1 ostvarenih kupoprodajnih cijena. Podaci do
kojih se dolazi prikupljanjem na trzistu rijetko se odnose na sredstva koja su identi¢na sa
sredstvom koje je predmet procjene.

U skladu sa tim neophodno je izviditi korekcije kojima ¢e biti minimizirane razlike izmedu

vrijednosti transakcija uporedivih sredstava i vrijednosti sredstva koje je predmet procjene:

starosti, povrsini, strukturi, tehni¢kim karakteristikama;

- ograni¢enjima pri koris¢enju predmeta procjene u planiranoj upotrebi 1 namjeni
(eksproprijacija, restitucija, konverzija, prenamjena i sli¢no).

~ ograni¢enjima predmeta procjene (tehnicka, imovinska ili pravna ogranicenja);

- mikrolokaciji, kao i regulatornom 1/ili ekonomskom okruZzenju;

~ specifiénim uslovima u komparativima, ukoliko postoje;

— stepenu utrzivosti;

— kvalitativnim karakteristikama.

U situacijama kada nema dovoljno podataka o adekvatnim uporedivim sredstvima i kada
postoje znalajne razlike izmedu uporedivih sredstava i predmeta procjene, ovlaScen
procjenjivac se ne moZe osloniti samo na procjenu primjenom metoda direktnog uporedivanja
cijena u okviru trzi§nog pristupa. U tom slucaju, ovlaséeni procjenjivac je duzan daz
provjeru dobijenog rezultata primjenom drugih mogucih pristupa i metoda.”

Procjenjivac i sudski vjeitak gradevinske struke
Tatjana Stankovié, dipl.ing.grad.



Procjena vrijednosti nepokretnosti-novoformiranih katastarskih parcela:
2105/2, 2132/2, 2125/2, 2121/2, 2127/2 12126/2, K.O. Tivat

1. Korekcija za uporednu nepokretnost-zemljiste UN 1 (266,82 €/m2)

Lokacija 40% 70 74.71
Pristup zemljistu 15% 80 30.02
Koeficijent izgradenosti 25% 90 53.36
Izlozenost 15% 90 36.02
Parking 5% 80 10.67

100% 204.78

2. Korekcija za uporednu nepokretnost-zemljiste UN 2 (207,00 €/m2)

Lokacija 40% 80 66.24
Pristup zemljistu 15% 80 24.84
Koeficijent izgradenosti 25% 90 46.57
IzloZenost 15% 90 27.94
Parking 5% 80 8.28

100% 173.87

3. Korekeija za uporednu nepokretnost-zemljiste UN 3 (213,96 €/m2)

Lokacija 40% 80 68.47
Pristup zemljistu 15% 80 25.57
Koeficijent izgradenosti 25% 20 48.14
IzloZenost 15% 80 25.57
Parking 5% 80 8.56

100% 176.31

4. Korekcija za uporednu nepokretnost-zemljiste UN 4 (169,12 €/m2)

Lokacija 40% 80 54.12
Pristup zemljitu 15% 90 22.83
Koeficijent izgradenosti 25% 90 38.05
IzloZenost 15% 90 22.83
Parking 5% 80 6.76

100% 144.59

5. Korekeija za uporednu nepokretnost-zemljiste UN 5 (176,55 €/m2)

Lokacija 40% 90 63.56
Pristup zemljistu 15% 0 23.83
Koeficijent izgradenosti 25% 90 39.92
IzloZenost 15% 20 23.83
Parking 5% 80 7.06

100% 158.00

Jediniéna vrijednost nepokretnosti-zemljista je:

(204,78+173,87+176,31+144,59+158,00) /5= 171,51€/m’

Procjenjivaé 1 sudski vjestak gradevinske struke
Tatjana Stankovic, dipling grad.
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1IZJASNJENJE NA NALAZ I MISLJENJE

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI - ZEMLJISTA

Kat. parcela: 2105/2, 2132/2, 2125/2, 2121/2, 2127/2 i 2126/2, K.O. Tivat-eksproprijacija
za potrebe izgradnje ulica: S-16, S-17, S-21 i S-97, DUP ,,Gornji Kalimanj“, po
podnesku Sekretarijata za imovinu Opstine Tivat - predlagaé, dostavljenog Osnovnom
suda u Kotoru 20.02.2018.godine.

Podnesak sam primila 01.03.2019.godine.

Prigovor predlagaa na nalaz vjestaka gradevinske struke od 30.01.2019.godine se odnosi na
utvrdenu visinu jedini¢ne vrijednosti zemljista od 171,51€/m*, u smislu da ne predstavljanja
realnu trzisnu cijenu. U prilog navedenoj tvrdnji dostavljen je nalaz 1 misljenje sudskog
vjeitaka gradevinske struke iz predmeta koji se takode vodi kod Osnovnog suda u Kotoru, sa
podacima uporednih nepokretnosti. Predlozeno je izjasnjenje u smislu korekeije vrijednosti u
odnosu na parametre ponudenih novih nepokretnosti.

U dostavljenom nalazu i misljenju sudskog vjestaka gradevinske struke Aleksandra Igi¢a sa
prilozene uporedne nepokretnosti su:

NN 1. Odluka o rjesavanju imovinsko - pravnih odnosa Skupstine opStine pstine Tivat od
07.06.2016.godine.

Za zemljiste sa kat. parcele 4012/2 KO Tivat, po kulturi dvoriSte, zahvat DUP-a .,Gornji
Kalimanj*, UP Z1-276, zona Z, povrina namijenjena za stanovanje male gustine, utvrdena
cijena 1znosi 104€/m”.

Za zemljiste sa kat. parcele 4012/3 KO Tivat, po kulturi neplodno zemljiste, iz DUP-a ,,Gornji
Kalimanj*, povr$ina koja je po namjeni predvidena za saobracajnicu S-04, utvrdena cijena
iznosi 83,20€/m”.

Za zemljiste sa kat. parcele 4012/4 KO Tivat, po kulturi neplodno zemljiste, iz DUP-a ,,Gornji
Kalimanj*, povriina koja je po namjeni predvidena kao kanal za atmogserske vode, utvrdena
cijena iznosi 83,20€/m’. =

Navedene kat. parcele su udaljene od Jadranske magistrale cca 160rE=dok je udaljenje od
predmetnih kat parcela cca 770m. B :

i

i

I

o i
NN 2. Odluka o rje$avanju imovinsko - pravnih odnosa Skupstine apstine pitine Tivat od
02.10.2017.godine. =

Za zemljiste sa kat. parcele 1509/9 KO Tivat, po kulturi pasnjak lfgase, zahvat DUP-a
_Mazina «, UP 251, zona Z, povriina namijenjena za stanovanje male g%ine, utvrdena cijena

iznosi 133€/m’. - e
Navedena kat. parcela je udaljena od Jadranske magistrale cca 480mi=dok je udaljefije od-, \
= f:&\‘ .' g .\\

predmetnih kat parcela cca 280m.

e

Procienjivac i sudski viestak gradevinske struke: Tatjana Stankevi=gipl. ing erad,

e



NN 3. Odluka o rjesavanju imovinsko - pravnih odnosa Skupstine opstine pitine Fivat o
02.10.2017.godine.

Za zemljiSte sa kat. parcela 3276/2 i 3275/2 KO Tivat, po kulturi pasnjak 1 klase, zahvat
DUP-a ,,Gornji Kalimanj“, povr§ina koja je po namjeni predvidena za saobracajnicu 530,
utvrdena cijena iznosi 96,90€/m’

Navedena kat. parcela je udaljena od Jadranske magistrale cca 60m, dok je udaljenje od
predmetnih kat parcela cca 460m.

Carrubba

Hotel'Pine

d.

o

Procjenjivad i sudski viestak gradevinske struke: Tatjana Stankovic.dipl.ing.gr



Uporedni podacz—z? nalaza i misljenja_od 30.01.2019.godine dopunjeni a udaljenost od

predmetne nepokremmn

UN 1. Ugovor o l{tTpoprodaji nepokretnosti - UZZ broj 12/2017 od 09.02.2017 godine, notar
Milica Mostrokol, Kotor. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcela: 620/2, 620/3, 620/4 i
644/2, ukupne pevrsme 309m* KO Donja Lastva. Ugovorom utvrd{,nd \rm,dnml
nepokretnosti je 82447,92€, §to znadi da j Jje jedini¢na vrijednost zemljista 266,82€/m?.

U pitanju je g@evmsko zemljiSte predvideno za Izgradnju nedostajuce  komunalne
infrastrukture-saobracajnice. Udaljenje lokacije od mora je cca 150m, a od uporedne
nepokretnosti je I%Om

UN 2. Ugovor o @oprodajl nepokretnosti - UZZ broj 219/2017 od 13.03.2017.godine, notar
Branka Vuksanoyi¢, Budva. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 984/2, povriine
4m? i kat. parcéle 992/2, povidine 16m?, KO Tivat Ugovorom utvrdena vrijednost
nepokretnosh je 4:60,00€, sto znaci da je jedlmcna vrijednost zemljista 230,00€/m?. U pitanju
je gradevinsko zemljiste za potrebe kompletiranja urbanisticke parcele UP 442, DUP
»Mazina”-Tivat. Udaljenje lokacije od mora je cca 550m, a od uporedne nepokretnosti je
300m.

UN_3. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ broj 1260/2018 od 08.10.2018.godine,
notar Branka Ka3c¢elan, Kotor. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 602/3, povriine
21m?, kat. parcele 602/4, povriine 1m? i kat. parcele 635/2, povriine 70m?, KO Tivat.
Ugovorom utvrdena vrijednost nepokretnosti je 19.684,32€, $to zna¢i da je jedinitna
vrijednost zemljista 213,96€/m? U pitanju je gradevinsko zemljite za potrebe kompletiranja
urbanisticke parcele UP 2G, DUP , Seljanovo™-Tivat. Udaljenje lokacije od mora je cca 450m,
a od uporedne nepokretnosti je 760m.

UN 4. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ broj 142/2018 od 15.03.2018.godine, notar
Rade Jovanovi¢, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 669/13, povriine 20m2,
KO Tivat. Ugovorom utvrdena vrijednost nepokretnosti je 3.758,20€, sto zna¢i da je jedini¢na
vrijednost zemljista 187,91€/m* U pitanju je gradevinsko zemljiste predvideno za izgradnju
komunalne infrastrukture - prosirenje prilaznog puta. Udaljenje lokacije od mora je cca 600m,
a od uporedne nepokretnosti je 550m.

UN S. Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti - UZZ broj 610/2018 od 10.10.2018.godine, notar
Rade Jovanovi¢, Tivat. Predmet Ugovora je kupoprodaja kat. parcele 461/2, povriine 17m3,
KO Donja Lastva. Ugovorom utvrdena vrijednost nepokretnosti je 3.334,89€, §to znadi da je
Jedini€na vrijednost zemljiSta 196,17€/m?. U pitanju je gradevinsko zemljiste za potrebe
kompletiranja urbanisti¢ke parcele UP 256, DUP ,.Donja Lastva -Tivat. Udaljenje lokacije od
mora je cca 230m, a od uporedne nepokretnosti je 1.400m.

Na osnovu navedenih podataka udaljenosti uporednih nepokretnosti (starih i novih) u
odnosu na predmetnu nepokretnost konstatujem da se: UN 2, UN 3, UN 4, kao i NN 2,
NN 3, mogu uzeti kao mjerodavne za obradun trziSne vrijednosti.

Podaci uporednih nepokretnosti su ve¢ sastavni dio spisa predmeta.

Procjenjivac i ‘:udSkl vjeStak gradevinske struke: Tatjana Stankovic.dipl ing.arad.



Komparativna matrica

Uporedne UN2 UN 3 UN 4 NN 2 NN 3
nekretnine
Lokacija KO Tivat KO Tivat KO Tivat KO Tivat KO Tivat
Realizovana
prodajna cijena- 230,00 213,96 187,91 133,00 96,90
€/m’
Vrsta trasankcije Ugovor Ugovor Ugovor Odluka Odluka
Korekcijapovrsti | 11723000 [ 1 [21396 | 1 [ 18791 | 1 | 133,00 | | | 9690
trasankcije
v 2
itk 20 92 20 119 39
Korekeljapovisine |59 20700 | 1 | 21396 | 09 | 16912 | 1 133,00 | 09 | 8721
Datumrealizaciie | 13 0320176 | 081020188 15.03.2018.g | 02102017. | 02102017,
Korekcija po :
prs ) 1 | 20700 | 1 21396 | 1 | 169,12 | 1 | 13300 | | | g7
Jedini¢na cijena-
L 207,00 213,9 169,12 133,00 8721

Prosje¢na jedini¢na vrijednost nepokretnosti - zemlji§ta na osnovu

vrijednosti uporednih nepokretnosti iznosi:

prikazg

nith jedini¢nih

162,06€/m*

Procijenjena trzina vrijednost predmetnih nepokretnosti u odnosu na nosioce prava:

kat. Povrdina | Vrijednost Vrijednost
parcela (m?) nepokretnosti Nosioc prava Obim nepokretnosti

KO Tivat € prava na nosioce
5 prava (€)

HANDZIEV P. DAMIR 12 5.996,22

2105/2 74 11.992,44 | HANDZIEV P. TATJANA 12 T 5.996,22
2132/2 259 VUKSANOVIC A.BOZIDAR | 5/6 34.977,95
41.973,54 [ JOVADZIC A. MARIJA /6 | 6.995,59

212512 147 23.822.82 | SLABY T. TONKA 1/1 23.822.82
212172 81 13.126,86 | VUKSANOVIC T. FILIP 1/1 13.126,86
2127/2 103 16.692,18 | VUKSANOVIC S. ANTO 1/1 16.692,18
2126/2 126 20.419,56 | VUKSANOVIC §. ANTO 1/1 20.419,56
UKUPNO 128.027,40

Cetinje, 03.03.2019. godine

Procjenjivac i sudski viestak gradevinske struke: Tatjana Stankovic.dipl.
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PREDLAGAC: Opétina Tivat |
PROTIVNIK e %
PREDLAGACA:  HandZijev Petar i dr Pt ”’37 '
SUDIJA: Paviéevi¢ Spiro

NALAZ 1 MISLJENJE

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI Kat.Parc. 210502, 213212, 212502 212172, Z127/21 21262
K.O.Tivat radi eksproprijacije za potrebe izgradnje ulica S-16, S-17,8-211 S-97 DUP
“Gornji Kaliman;j” .

Koriste¢i Metodu uporednih vrijednosti te uvidom u pribavljene kupoprodajne ugovore
koji su sa¢injeni prodajom okolnih parcela do3ao sam do prosje¢ne vrijednosti kako
slijedi:

Notarskim zapisom Ugovora o kupoprodaji nepokretnosti UZZ br. 12/2017 od
09.02.2017.godine kod notara Mostrokol Milice iz Kotora, potpisan je Ugovor o
kupoprodaji parcela na Kat.Parc. Donja Lastva u iznosu od 266,82 €/m2.
(Ugovor u omotu spisa)

Notarskim zapisom Ugovora o kupoprodaji nepokretnosti UZZ br. 219/2017 od
13.03.2017.godine kod notara Vuksanovi¢ Branke iz Budve, potpisan je Ugovor o
kupoprodaji parcela na Kat.Parc. K.O.Tivat u iznosu od 230,00 €/m2.

(Ugovor u omotu spisa)

Notarskim zapisom Ugovora o kupoprodaji nepokretnosti UZZ br. 126672018 od
08.10.2018.godine kod notara Ka3éelan Branke iz Kotora, potpisan je Hgovor o
kupoprodaji parcela na Kat.Parc. K.O.Tivat u iznosu od 213,96 €/m2
(Ugovor u omotu spisa)

i

f

f

T
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Notarskim zapisom Ugovora o kupoprodaji nepokretnosti UZZ, br. 14%01 8 od
15.03.2018.godine kod notara Jovanovié Rada iz Tivta, potpisan je U%?{"or o kupoprodaji
parcela na Kat.Parc. K.O.Tivat u iznosu od 187,91 €/m2. =

(Ugovor u omotu spisa)



Notarskim zapisom Ugovora o kupoprodaji nepokretnosti UZZ br. 610/2018 od

10.10.2018.godine kod notara Jovanovi¢ Rada iz Tivta, potpisan je %()vor o kupoprodaji

parcela na Kat.Parc. K.O.Donja Lastva u iznosu od 196,17 €/m2. =
(Ugovor u omotu spisa)

Dakle dobila se prosjegna vijednost zemlji$ta u iznosu od :

266,82 + 230,00 +213,96 + 187,91 = 898,69 : 4 = 224,67 €/m2

Umanjenjem po osnovu infrastrukturne izgradjenosti u procentu od 25% dobija se
vrijednost koja iznosi 168,51 €/m2.

Obzirom da je vjestak Stankovi¢ Tatjana izradila komparativnu matricu u kojoj je

decidno prikazan postupak dobijanja vrijednosti saglasan sam da ukupna dobijena
vrijednost bude u iznosu od 162,06 €/m2.

Kotor, 04.09.2019. godine SUDSKI VIJESTAK,
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