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JAVNO PREDUZECE ZA UPRAVLJANJE
MORSKIM DOBROM CRNE GORE

Upravni odbor

Broj: 0203- 3538/4
Budva, 15.11.2022. godine

Na osnovu ¢lana 21. Statuta Javnog Preduzeca za upravljanje morskim dobrom Crne Gore,
razmatraju¢i lzvjestaj broj: 0204-61/121-3 od 02.11. 2022.godine o procjeni fer vrijednosti
nepokretnosti- zemljista i objekata u Budvi, u predmetu Javno preduzece za upravljanje morskim
dobrom Crne Gore ( Veza: Zakljucak Upravnog odbora broj: 0203 — 3227/9 od 29.09.2022.godine)
Upravni odbor na 29. elektronskoj sjednici, odrzanoj dana, 15.11.2022.godine donosi:

Odluku

1. Upravni odbor je saglasan sa IzvjeStajem broj: 0204-61/121-3 od 02.11. 2022.godine o procjeni
fer vrijednosti nepokretnosti- zemljista i objekata u Budvi, u predmetu Javno preduzece za
upravljanje morskim dobrom Crne Gore

2. Zaduzuje se strucna sluzba da Izvjestaj iz tacke 1. ove Odluke objavi na web stranici Javnog
preduzeca.
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IZJAVA OVLASCENOG PROCJENITELJA,
OPSTE PRETPOSTAVKE | OGRANICAVAJUCI USLOVI

Prema svom najboljem znanju i uvjerenju ovim potvrdujem sliedede:

1.

Poslove procjene vrijednosti nepokretnosti obavljam struéno profesionaino, objektivne,
savjesno i nezavisno, a u skladu sa Evropskim standardima za procjienu vrijednosti
(EVS), Medunarodnim standardima vrednovanja (IVS), Medunarodnim standardom
finansijskog izvjestavanja 13 (MSFI 13), Medunarodnim raéunovodstvenim standardom
18 (MRS 16), kao i nacionalnom zakonodavstvu koje je definisano Pravilnikom o
Metodologijfi za procjenu vrojednosti imovine (,Sluzbeni list Cme Gore* br.64/2018.god.
od 04.10.2018.god.).

Rezultati procjene, kao i sve prethodne analize, polazne pretpostavke, misljenja i
zakljucci, prikazani su u lzvjestaju odgovomo i pailjivo, na nedvosmislen, pregledan i
upotrebljiv nacin, bez moguénosti razlicite interpretacije i bez izostavljanja bilo kog
elementa kaji je od znaéaja za procjenu.

Svi raspolozivi ulazni podaci, informacije i uslovi koji su kori§¢eni u postupku procjene i
koji su sadrzani u lzvjeStaju, prikupljeni su iz izvora koji se smatraju pouzdanim i uzeti su
kao korektni | istiniti, potpuno primjenijivi, odgovarajuéi i dovoljni za obezbjedenje
razumne | solidne osnove za formiranje odredenih polaznih pretpostavki, analiza i
proraguna u procesu izrade procjene. Isti su nezavisno provjereni od strane ovlaéenog
procjenitelja u mjeri u kojoj je to bilo moguce i u |zvjestaju detaljno obrazioZeni.

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

Prezentirani lzviestaj se temelji na pretpostavci da su vlasnigki dokumenti i drugi pravni
dokumenti dostavijeni procleniteliu bez ikakvih pravnih smetnji. Dakle, nikakva
adgovernost nije pretpostavijena za pitanja pravnog karaktera, u vezi sa viasnickim
pravima i obavezama prema predmetnoj nepokretnosti U postupku procjiene se
pretpostavija da su tvrdnje narucioca i prezentirana pravna dokumentacija valjani, te da
su imovinska prava dobra i utr2iva. Takode je pretpostavijeno da nema skrivenih uslova i
stanja na predmetnoj nepokretnosti koji bi je mogli uginiti manje ili vi$e vrijednom.

Procjenjena vrijednost je projekciia cijena i vrijednosti, zasnovana na tekudim trZidnim
uslovima i dostupnim informaciiama u vrijeme prociene, a ne garancia, i razliditi
procjenitelji mogu, na propisan metodoloski nacin, do¢i do razli¢itih misljenja o vrijednosti.
U postupku prociene polazilo se i od odredenih subjektivnih pretpostavki. lako ove
pretpostavke smatramo logiénim | opravdanim, one ne moraju na Isti nagin biti
posmatrane od strane viasnika nepokretnosti i korisnika ovog izvjeStaja.

Procjenitelj ne prihvata bilo kakvu odgovornost u sluéaju promjena na 1rziétu nekretnina ili
okolnosti vezanih za iste. U tom sludaju za pretpostavke, zaklju¢ke i mislienja koji su
utemeljeni na razligitim podacima i subjektivnim zakljucima se ne moZe dati bilo kakva
garancija. Pracjenitel] nije obavezan mijenjati i aktuelizovati 1zvjestaj, ako nastupe drugi
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uslovi od onih koji su vaZili na dan procjenjivanja, osim ako se o tome ne sadinf poseban
dogovor.

Pracjena i pretpostavke karidéene u lzviestaju su izvudene iz trZi8nih | drugih pokazatelja
bez pregleda kolitina i precizne analize troSkova. Informacije o povrsinama su dobijene iz
vlasnitke dokumentacije i pretpostavke da su tacne i u skladu sa standardima.

Na osnovu prikupljenih informacija prelpostavija se da su sve pojedinosti vezane za
predmetnu nepokretnost u skladu sa zakonom, osim ako nije drugaije navedeno u
1zvjestaju,

Procjena je proizvod sacinjen od strane profesionalno obucene osobe i predstavija njeno
misljienje, a ne dokazivu Ginjenicu. lako su sakupljeni iz pouzdanih izvora, ne preuzimam
odgovomnost za tatnost podataka, informacija i misljenja dobijenih od drugih lica, a kaji su
kori$éeni u pripremi lzviestaja. Prema tome, sve raspoloZive informacije i podaci su
istrazeni i prezentirani u najbeliem znanju i uvjerenju kao tacni, ali ne i garantovani.
Procjenitelj jedino garantuje da su zakljuéci i miSlienja u procjeni doneseni u njegovom
najboljem znanju, uvjerenju i namjeri i to na datum izrade prociene. Procjenjena
vrijednost je validna na dan procjene i moZe biti nedostizna u sluéaju prinudne prodaje.

Procjenitel] nema trenutnog ili bududeg interesa vezanog za nepokretnost koja je
predmet lzvjeStaja. Procjenitelievo angazovanje i naknada za izradu lzviestaja nije
vezana za unaprijed pripremliene rezultate, zakljucke, kreditno odobrenje Iifi samu
procijenjenu vrijednost prezentiranu u 1zvjeStaju i nije vezana ili uslovijena interesom za
favorizovanjem neke od strana kojih se ti¢e lzvjestaj.

Vrijednosti bilo kojeg dijela nepokretnosti koja je naznacena u lzvjedtaju, izuzeta iz
cjeline, ne predstavlja njenu pravu vrijednost. Dakle, sve informacije, misljenja, zakljugci i
rezultati vrijednovanja iznesena u ovom dokumentu, mogu se interpretirati iskljucivo u
okviru prilozenog lzvijestaja. Izjave i stajalista sadrZani u lzvjestaju se temelje na cjelini
infermacija i vrijednovanja iznesenih u njemu, te se nijedan njihov dio ne moze
posmatrati bez razmatranja lzvjestaja u cjelini.

Prociena vrijedi samo za pomenutu namjenu, te nje dozvolieno i ne vrijedi nikakvo
drugadije korid¢enje i pozivanje na nju, kako od strane narucioca tako i od strane trecih
lica. Procjenitelj nije duzan svjedoditi pred sudom u vezi sa sadrzajem lzvjeStaja ukoliko
se o tome ne sadini poseban dogovor.

Sadrzaj ovog fzvjeStaja je strogo poviedjiv za procjenitelja, naru€ioca i korisnika | ne
moze biti reprodukovan na bilo koji nadin ili distribuiran bez pismene saglasnosti
procjenitelja. Posjedovanje |zvjestaja ili njegovih kopija ne nosi pravo javnog objavijivanja
dijela ili cieline lzvjestaja.

Procjenitelj
Svetlana Kastratovi¢, dipl.inz.grad.
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1. Naziv i sjediste naruc¢ioca procjene

Narudilac izvje$taja o procjeni fer vrijednosti predmetne nepokretnosti je JP za
upravijanje morskim dobrom Crne Gore, ul. Popa Jola Zeca bb, Budva, Crna Gora.

1.2. Predmet procjene

Predmet procjene su poslovni prostori PD 1, PD 2, PD 6 i PD 7, zgrade br.1, pomoéni
objekat koji nije evidentiran u LN i zemljiSte u vlasnickom dijelu sukoriSc¢enja u obimu
491/1529 na kat.parc.br.1577, evidentirani u listu nepokretnosti broj 2460 KO Budva, PJ
Budva.

1.3. Svrha procjene

Procjena fer vrijednosti predmetne nepokretnosti je izradena za potrebe Narucioca
procjene, u svrhu finansijskog izvijestavanja.

1.4. Osnov procjene

lzvijeStaj o procjeni vrijednosti nepokretnosti je uraden u skladu sa Medunarodnim
standardom finansijskog izvjestavanja 13 (MSFI 13), Medunarodnim racunovodstvenim
standardom 16 (MRS 16), kao i nacionalnom zakonodavsivu koje je definisano
Pravilnikom o Metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (,SluZbeni list Crne Gore® br.
64/2018.god. od 04.10.2018.god.).

Za svrhu finansijskog izvjeStavanja — fer vrijednost je posebno prihvac¢ena kao pojam u
okviru MSF! koji, iako sa neSto manje detaljnim pretpostavkama nego $to se to navodi u
punoj definiciji trZiSne vrijednosti, ¢esto rezultira istom vrijednosd&éu kao i trZiSna
vrijednost. Kao osnova vrijednosti primijenjena je kategorija fer vrijednosti nepokretnosti.

Pojam fer vrijednosti za svrhu finansijskog izvjestavanja je definisan kao

.cena koja bi bila primljena pri prodaji nekog sredstva ili placanja za transfer obaveze u
redovnoj transakciji izmedu trZiSnih uéesnika na datum procjene”.

Pojam fer zakupnine je izveden iz definicije fer vrijednosti koji je definisan kao
.Zakupnina koja bi se primila davanjem u zakup nekretnine u redovnoj transakciji
zakupljivanja izmedu trZidnih udesnika na datum procjene”.

Fer vrijednost ée se odredivati na osnovu najboljeg i naisplativijeg kori§¢enja, odnosno
najvrednijeg nacina korid¢enja sredstva koji je fizicki mogué, zakonski dozvoljen i
finansijski izvodljiv na datum procjene.

1.5. Datum procjene

Procjena fer vrijednosti predmetne nepokretnosti uradena je sa presjekom stanja na dan
01.10.2022 god.
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1.6. Namjena i moguénost promjene namjene

Objekat u kojem se nalazi predmetna nepokretnost je sagraden namjenski kao posiovni
objekat koji se koristi u skladu sa namjenom. Predmetna nepokretnost se nalazi u
zahvatu Generalnog urbanistiCkog plana Priobalnog pojasa Opstina Budva za sektor
.Budva — Bectiéi", detaljni urbanisti¢ki plan za ovu zonu nije uraden, pa stoga u procjeni
nije razmatrana moguénosti promjene namjene predmetnih posiovnih prostora.

1.7. Najbolja i najisplativija namjena

Najboljia i najisplativiia namjena je definisana kao ,..razumno vjerovatna upotreba
nekretnine koja je fizi€ki moguca, pravno dopustena, finansijski izvodijiva i maksimalno
produktivna, Sto kao rezultat daje najviSu vrijednost toj nekretnini‘, na dan vrenja
procjene.

U listu nepokretnosti nisu evidentirani tereti po osnovu neposjedovanja gradevinske i
upotrebne dozvole, pretpostavija se da je objekat u kojem se nalaze predmetni poslovni
prostori izgraden u skladu sa vazeCom planskom dokumentacijom i planiranom
namjenom. S obzirom da se predmetni poslovni prostori nalaze u poslovnom objektu i
koriste u skladu sa namjenom evidentiranom u listu nepokretnosti, konstatuje se da je
nepokretnost u svojoj najboljoj i najisplativijoj namjeni.

1.8. Posebne pretpostavke

Za predmetnu nepokretnost, na terenu, nijje vrSena provjera katastarskih podataka,
stoga je usvojena pretpostavka da predmetna nepokretnost koja je prezentovana u
izvjedtaju, odgovara katastarskim podacima iz lista nepokretnosti. Usvojene
pretpostavke ne moraju biti odraz stvarnog cinjeni€nog stanja u trenutku izrade ovog
izvjestaja o procjeni i mogu imati znacajan uticaj na procjenjenu trziSnu vrijednost.

U takvim okolnostima, oslonili smo se na dostavijenu dokumentaciju dobijenu od
narugioca procjene, informacije dobijene od vlasnika nekretnine, katastarske podatke,
podiogu sa geoportala, sopstveno dugogodisnje iskustvo i javno raspoloZive informacije
o cijenama uporedivih nekretnina, uz pretpostavku da su iste informacije dovoljne,
potpune i tatne a vezane za predmet ovog lzvjestaja o procjeni.

2. PODACI O NEPOKRETNOSTI

2.1. Identifikacija nepokretnosti

Identifikacija predmetne nepokretnosti uradena je na osnovu dostavijene dokumentacije,
obilaskom predmetne nepokretnosti sa vizuelnim pregledom nepokretnosti, koji je
izvrSen dana 29.08.2022. god.



2.2. Adresa nepokretnosti
Ulica Popa Jola Zeca bb, Budva, Crna Gora.
2.3. Podaci iz katastarske evidencije
2.3.1. Katastarski podaci nepokretnosti

Predmet procjene je:

» Poslovni prostor, posebni dio PD 1, povrsine 63 m?, u prizemlju,

» Poslovni prostor, posebni dio PD 2, povr§ine 260 m?, na | spratu,

» Poslovni prostor, posebni dio PD 6, povr§ine 167 m2, u prizemlju i

» Poslovni prostor, posebni dio PD 7, povr$ine 195 m?, na | spratu,
zgrade br.1 na kat.parc.br.1577 KO Budva i zemljiste u vlasnickom dijelu sukori§¢enja u
obimu 491/1529, evidentiranih u listu nepokretnosti 2460 KO Budva, PJ Budva.

Napomena: Pored glavnog ulaza u objekat sa lijeve strane, nalazi se pomocni objekat —
portimica, povrsine 15 m?, koji nije evidentiran u listu nepokretnosti.

2.3.2. Vlasnik nepokretnosti

U podacima katastarskog operata Uprave za nekretnine CG, tj. u prikazu Lista
nepokretnosti 2460 KO Budva, PJ Budva, preuzetih sa www.nekretnine.co.me gdje su
podaci aZurirani 01/10/2022.god., nosioci prava nad predmetnom nepokretnosti su:

4+ Za zemljiste:
» Crna Gora - osnov prava svojina u obimu 1/1,
» JP Regionalni vodovod Crnogorsko primorije - osnov prava upravljanje u obimu
1038/1529,
» JP za upravljanje morskim dobrom Crne Gore - osnov prava sukoriS¢enje u
obimu 491/1529 i
» Vlada Crne Gore - osnov prava raspolaganje u obimu 1/1.
“ Za poslovni prostor PD 1:
» JP za upravljanje morskim dobrom Crne Gore - osnov prava upravljanje u obimu
1.
% Za poslovne prostore PD 2, PD6i PD 7:
» JP za upravljanje morskim dobrom Crne Gore - osnov prava svojina u obimu 1/1.

2.3.3. Tereti i ograni¢enja

U podacima katastarskog operata Uprave za nekretnine CG, ti. u prikazu Lista
nepokretnosti 2460 KO Budva, PJ Budva, preuzetih sa www.nekretnine.co.me gdje su
podaci aZurirani 01/10/2022.god., nad predmetnom nepokretnosti nisu evidentirani tereti
I ograniCenja. U prilogu list nepokretnosti 2460 KO Budva, PJ Budva, preuzet sa
www.nekretnine.co.me gdje su podaci aZurirani 01/10/2022.god.




NO PRAVNOG STATUSA | URBANISTICKI PARAMETRI

U listu nepokretnosti za objekat u kojem se nalaze predmetni poslovni prostori, nisu
evidentirani tereti po osnovu neposjedovanja gradevinske i upotrebne dozvole, pa se
pretpostavija da je objekat izgraden u skladu sa vaze¢om planskom dokumentacijom.
Nekretnina je locirana u zahvatu Generalnog urbanistitkog plana Priobalnog pojasa
Opstina Budva za sektor ,Budva — Bedici“, detaljni urbanistiki plan za ovu zonu nije
uraden.

U nastavku slijedi prikaz katastarske parcele sa geoportala koji je preuzet sa sajta
Uprave za nekretnine Crne Gore.

(ot ovas

Budva
9

-

Prekolop kataétarske na ortofoto podlogu

4.OPISLOKACWE
4.1. Makrolokacija
Predmetna nepokretnost se nalazi u Budvi, na jugu Crne Gore. Crna Gora je juZno-

evropska i mediteranska zemlja, leZi na Balkanskom poluostrvu, locirana u jugoisto€noj
Evropi i izlazi na juzni dio Jadranskog mora.



Kopnene granice Crne Gore duge su 614 km i grani¢i se na istoku i sjeveroistoku sa
Srbijom, na zapadu i sjeverozapadu sa Hrvatskom i Bosnom i Hercegovinom, na
istoku sa Kosovom i na jugoistoku sa Albanijom. Na jugozapadu Cma Gora duZinom od
293,5 km izlazi na Jadransko more, $to odgovara skoro polovini duzine njenih kopnenih
granica. Ujedno, priobalni dio mora, uz medunarodne vode, &ini granicu sa Italijjom.

Crna Gora se prostire izmedju 41° 51’ i 43° 30’ sjeverne georgrafske Sirine, te izmedu
18° 26’ i 20° 21’ isto&ne geografske duZine. NajjuZnija tatka se nalazi na udéu rijeke
Bojane u Jadransko more, a najsjevernija duboko u kontinentalnom dijelu nedaleko od
tromede Bosne, Srbije i Crne Gore.

U sredi$njem dijelu u samom srcu crnogorskog primorja zahvaljujuc¢i pogodnom poloZaju
i blagoj klimi vrlo rano su se razvile prve naseobine budvanskog podrué¢ja. Grad Budvu
¢ine dva gradska naselja — Stari grad i Nova Budva. Cesto Budvu danas nazivaju
»metropolom turizma®“, jer je najposjecenija destinacija u Crnoj Gori i jedna od
najposjecenijin na Jadranu. Ono §to Budvu ¢&ini prepoznatljivom u odnosu na ostale
turistiCke destinacije su prelijepe pjeS¢ane i Sljunkovite plaze, koje spadaju u najvise
kategorije.
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Opstina Budva, prema zadnjem popisu, ima oko 18.000 stanovnika. Najveca naselja su
Budva sa oko 10.000 stanovnika, Petrovac sa 4.000 stanovnika, Sveti Stefan sa blizu
2.000 stanovnika i BeCi¢i sa oko 1.500 stanovnika. DuZ rivijere ima oko Cetrdeset
naselja, sela i zaseoka medu kojima su Przno-neobitno ribarsko selo, Milo&er-
nekadasnja kraljevska rezidencija, poluostrvce Sv.Stefan kao jedinstveni grad-hotel i
Petrovac, nekadasnja Kastel Lastva.

Budvanska rivijera zauzima sredidnji dio Crnogorskog primorja, smjStena na 35 km
obale Jadranskog mora, koja obuhvata najliepSe plaZze primorja. Njpoznatije su:
Buljarica, Lucice, Petrovatka plaZa, Perazi¢a Do, Drobni pijesak, Crvena glavica, Sveti
Stefan, Plaza MiloCer, Kralji¢ina plaza, Przno, Kamenovo, Beticka plaza, Dukley Beach,
Slovenska plaZa, Pizana, Ri¢ardova glava, plaza Mogren i plaza Jaz. Beti¢ka plaza je u
Parizu 1935. godine dobila ,Grand prix" i proglasena za najljepSu plazu u Evropi, a
trideset godina kasnije dobija i Zlatnu palmu kao najliepsa plaza Mediterana.

Ove plaZe priviae stotine hiljada turista svake godine svojom lepotom, prostorom i
pripadajucom infrastrukturom. Najvece ostrvo na juZnom dijelu Jadrana, ostrvo
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Sv.Nikola (ime dobilo po istoimenoj crkvici koja se na njemu nalazi) udaljeno je nepun
kilometar od Budve i ima tri pjeScane plaze.

Sa sjeverozapada se graniCi kotorskom, sa sjeveroistoka i istoka cetinjskom a sa
jugoistoka barskom opstinom.

Posebnu vrijednost imaju sakraini objekti, najstarija je crkva Santa Maria in Punta.
Izmedu crkava je i scena za predstave Grada teatra. Od ustanova kulture najznaGajnije
su Muzej grada Budve sa arheoloSkom i etnografskom postavkom, Moderna galerija i
spomen dom "Stefan Mitrov Ljubisa”.

Budva ima tipicnu mediteransku klimu sa blagim zimama i toplim i suvim ljetima. Nema
izrazito velikih temperaturnih razlika, ekstrema padavina i snage vjetrova, pa su
klimatske prilike ujednaCenije nego u susjednim krajevima. Budvansko je primorje medu
najtoplifim predjelima u Crnoj Gori. Kupalina sezona traje od sredine maja do
novembra, temperatura vode dostiZze i do 26°C.

4.2. Komunikacije
Aerodromi
Putnicima koji u Crnu Goru stizu avionom, na raspolaganju su dva medunarodna
aerodroma, u Podgorici i Tivtu. Aerodrom Golubovci - Podgorica udaljen 65 km od
Budve. Aerodrom Tivat je udaljen 25 km od Budve.

Brodske linije

Feribot saobraca na liniji:
Bar-Bari-Bar {od aprila do novembra)

ZeljezniEki saobrataj

Duzina Zeljeznicke pruge iznosi 250 km. Glavni Zeljeznicki pravci su Bar-Podgorica-
Beograd-Subotica sa krakom Podgorica-Niksié.

Drumski saobraéaj

Ukupna duZina puteva u Crnoj Gori iznosi 8.000 km. Dva najvaZnija putna pravca u
Cmoj Gori su Jadranska magistrala od Igala do Ulcinja (duz obale) i magistralni pravac:
Petrovac na moru - Podgorica - KolaSin - Bijelo Polje - granica Srbije (povezuje sjever i
jug drzave). lzgradnjom tunela Sozina povezanost sa sjeverom je izuzetno poboljiana.
U izgradnji je autoput Bar-Boljari, izgradena je | dionica autoputa Podgorica — Matasevo.

12



4.3. Mikrolokacija

Predmetna nepokretnost se nalazi u neposrednoj blizini administrativnog centra grada, u
ulici Popa Jola Zeca, u Budvi. Udaljenost nepokretnosti od Jadranske magistrale iznosi
110 metara a od obilaznice 300 metara, vazdusne linije.

Kolski prilaz nepokretnosti od Jadranske magistrale se odvija ulicom Filipa Kovaceviéa u
duzini od 400 metara a od obilaznice ulicom Popa Jola Zeca u duZini od 350 metara.

Glavni ulaz u predmetne poslovne prostore je orijentisan prema istoku, kolski prilaz se
kontrolie kapijom. U pogledu infrastrukturne opremljenosti lokacija je potpuno
infrastrukturno opremljena. Parkiranje se odvija na slobodnim javnim povrinama u
okruzenju.

Procjenitelju nisu poznati sluéajevi plavljenja predmetne lokacije. Obzirom da se lokacija
nalazi u zoni, u kojoj nema proizvodnih industrijskih postrojenja, smatram da ne postoje
bezbjedonosni i zdravstveni rizici. Procjenitelj ne raspolaze podacima o geomehanickim
karakteristikama tla. Lokacija se nalazi u IX zoni seizmi¢kog inteziteta po MCS skali.

&

.
SR
Sy

odnosu na Jadransku magistralu

e o §
g
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Lokacija predmeta procjene u odnosu na uze okruzen;

Google Earth
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Objekat u kojem se
nalaze predmetni
poslovni prostori

Objekat u kojem se
nalaze predmetni

poslovni prostori

e

PoloZaj nepokretnosti u odnosu na prilaznu saobracajnicu

5. TEHNICKI OPIS NEPOKRETNOSTI

Predmetnu nepokretnost ine Cetiri poslovna prostora PD 1 i PD 6 u prizemlju i PD 2 i
PD 7 na | spratu, pomoc¢ni objekat koji nije evidentiran u LN i zemljiSte u vlasnitkom
dijelu sukoriS¢enja u obimu 491/1529, na katastarskoj parceli broj 1577 KO Budva,
ukupne povrsine 1.529 m?.

Predmetni poslovni poslovni prostori, na terenu &ne funkcionalnu cjelinu, odnosno
kancelarijske prostore koji se ne izdaju u zakup, veé ih viasnik koristi za sopstvene
potrebe. Ukupna povrsina poslovnih prostora iznosi 685 m?.

Objekat u kojem se nalaze predmetni poslovni prostori je poslovni objekat, spratnosti
P2Pk (prizemlje, dva sprata i potkrovije). Objekat je izgraden i priveden namijeni
2001.god.

U konstruktivnom smislu, objekat je sagraden u sistemu AB konstrukcije, sa AB zidnim
platnima i stubovima kao vertikalnim elementima i AB plodama i gredama kao
horizontalnim elementima konstrukcije. Krovna konstrukcija je kosa AB plo¢a.
Komunikacija unutar predmetnih poslovnih prostora se odvija unutrasnjim AB
stepeniStem. Fasada objekta je malterisana, zavrina obrada bavalit.

Glavni ulaz je orijentisan prema istoku, iz kojeg se ulazi u centraini prostor. Prizemlje je
organizovano u tri cjeline, | dio je centralni prostor sa prijemnim pultom, u Il dijelu su
smjestene tri kancelarije sa predprostorom i u Ill dijelu su smjestene tri kancelarije sa
predprostorom. Iza prijemnog pulta u centralnom dijelu se nalaze dva toaleta i ostava. U
zapadnom dijelu centralnog prostora smjesteno je dvokrako stepeniste koje povezuje
prizemlje i | sprat.

U prizemlju se nalazi i prostor koji posjeduje zaseban ulaz sa juzne strane objekta, koji
se sastoji od hodnika, jedne kancelarije iz kojeg se ulazi u prostor arhive i dva toaleta.
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Na | spratu prostor je organizovan u vise cjelina, u | dijelu je centralni hodnik, kabinet
(koji se sastoji od tri kancelarije), Cetiri kancelarije, kuhinja i dva toaleta. U Il dijelu je
hodnik sa tri kancelarije salom za sastanke i Getiri toaleta. Ill dio &ini hodnik sa pet
kancelarija. IV dio &ini hodnik sa jednom kancelarijom, éajna kuhinja i sala za sastanke.

Zanatska obrada unutar objekta je u skladu sa visokim standardima koji vaze za objekte
ove namjene. Plafoni su spuSteni sa ugradenom rasvjetom, zidovi su malterisani,
gletovani i bojani. U toaletima i kuhinji, postavljena je keramika kao zidna obloga. Zidovi
stepeniSnog prostora su obloZeni ukrasnim kamenom, ograda na stepenistu je od inox-
a. Podovi su oblozZeni keramikom ili laminatom, u zavisnosti od namjene prostorija. U sali
za sastanke (,staklena sala“), u centralnom dijelu, otvor u podu i plafonu je izveden kao
stakleni pod, za koji se koristi kaljeno-laminirano staklo zbog svoje izdrzljivosti i
otpornosti na lom, koje je postavijeno na inox konstrukciji. Fasadna stolarija je od
plastificiranog aluminijuma u bijeloj boji, sa metlanom konstrukcijom zastakljena sa
dvostrukim ,izopan“ staklom, unutrasnja stolarija je drvena.

Pored klasi¢nih instalacija - jake i slabe struje, gromobranska instalacije, vodovoda i
kanalizacije, izvedene su instalacije video-nadzora, centralnog grijanja i klimatizacije i
sistemom za dojavu poZara.

Pretpostavija se da je objekat graden od standardnih gradevinskih materijala koji
zadovoljavaju propise koji se odnose na zastitu zdravlja ljudi i u skladu sa vazeéim
propisima aseizmi¢kog projektovanja i pravilima struke koji su definisani shodno
pripadajucoj zoni seizmickog rizika.

Vizuelnim pregledom moze se konstatovati da su predmetni poslovni prostori u dobrom
stanju, redovno se odrZavaju i koriste u skladu sa namjenom.

Na samom ulazu glavnog objekta, sa lijeve strane se nalazi pomocni objekat, povrSine
15 m?, koji sluZi kao kancelarija za kontrolore prostora Morskog dobra. Na osnovu
dostavijene dokumentacije i vizuelnog pregleda, moze se konstatovati da je prostor
priveden namjeni i da je isti stavljen u funkciju 2022.god.

orisni prostor i objekat u kojem se nalaze predmetni poslovni prostori
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6. METODOLOGIJA PROCJENE VRIJEDNOSTI

Pomocni objekat (pored glavnog ulaza u p dmete poslovnq prostore)

Metodologija procjene vrijednosti opisuje na&in kojim se procjenitelj bavi prilikom
procjene fer vrijednosti nepokretnosti i obuhvata procjeniteljev izbor da koristi odredeni
pristup ili pristupe u svom radu, izbor metode kao i kori§éenje analitickih procesa ili
tehnika kako bi protumacio inpute procjene i na osnovu njih dodao do zaklju¢aka.

Metoda procjene vrijednosti je poseban postupak, zasnovan na jednom ili viSe pristupa
procjeni fer vrijednosti, koji koristi procjenitelj kako bi dogao do procjene fer vrijednosti.
Kako bi izvrSio procjenu fer vrijednosti odredene nepokretnosti, koja je zasnovana na
relevantnim osnovama vrijednosti, mogu se koristiti jedan ili viSe pristupa procjeni.

lako postoje odredene razlike u primjeni i veée razlike u terminologiji, postoje zapravo
samo tri osnovna pristupa za procjenu nekretnina i to: Komparativni pristup, Prinosni
pristup i Tro8kovni pristup. U okviru ova tri osnovna pristupa pocjeni, postoji niz metoda
koje se koriste, u zavisnosti od toga kako se odredivanje cijena razvija u odredenoj
zemlji ili na odredenom trZistu.

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

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

Trodkovni pristup obezbijeduje pokazatelje vrijednosti zasnovane na ekonomskom
principu da kupac nece platiti za nekretninu vide nego $to bi bili tro§kovi da nabavi
nekretninu jednake upotrebljivosti, bilo da do toga dode kupovinom, bilo gradnjom,
ukljucujuci i troSak zemljista koje je potrebno za gradnju, pri Eemu je neophodno izvrsiti
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odbijanja za istrosenost predmetne nekretnine u poredenju sa njenim potpuno novim
ekvivalentom.

Razmatranja u vezi sa procjenom

U procesu izrade ove procjene procjenitelj je:

« izvrSio obilazak predmetne nepokretnosti dana 01.10.2022.god.,

* provjerio relevantna dokumenta koja su mu data na uvid,

* sproveo istrazivanje trZiSta nekretnina za sli¢ne nepokretnosti,

* primjenio korekcije cijena na uporednim nepokretnostima,

* ispitao uslove trZi$ta i analizirao njihov mogudi efekat na predmetnu nepokretnost.

T

7. PROCJENA FER VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEPOKRETNOSTI ]

Predmetnu nepokretnost &ine Eetiri poslovna prostora koja na terenu &ine funkcionalnu
cjelinu, pomocni objekat i zemljidte u vlasnikom dijelu sukori$éenja u obimu 491/1529.
S obzirom da je zemljiSte privedeno namjeni i nema dalji razvojni potencijal, nosilac fer
vrijednosti u ovom slugaju su poslovni prostori. Prilikom procjene fer vrijednosti
predmetne nepokretnosti kac prioritetan pristup za procjenu poslovnih prostora i
zemljista je kori§éen Prinosni pristup odnosno Metod direktne kapitalizacije.

Za potrebe alokacije fer vrijednosti, na vrijednost koja pripada poslovnim prostorima i
vrijednost koja pripada zemlji$tu, kori¢en je Komparativni pristup odnosno Metod
direktnog poredenja, odnosno odredena je fer vrijednost zemljidta koja je oduzeta od
ukupne dobijene fer vrijednosti da bi se odredila fer vrijednost poslovnih prostora.
Prilikom odredivanja fer vrijednosti pomocénog objekta koriséen je Tro§kovni pristup.

7.1. Metod direktne kapitalizacije

Direktna kapitalizacija obuhvata pretvaranje ogekivanog prihoda u indikativnu vrijednost,
primjenom odgovarajuce stope prinosa na procjenjeni prihed (najéesée neto prihod od
zakupa ili neto operativni prihod). Prihod koji se kapitalizuje je oGekivani prihod za jednu
godinu (obi€no za prvu godinu obraduna).

S obzirom da direktna kapitalizaca obuhvata kapitalizaciju prihoda predmetne
nekretnine iz prve godine, u beskonaénost, ovaj metod ne odraZava bilo koju
potencijalnu buduéu varijaciju prihoda od zakupnina, osim ukoliko nije doslo do
uskladivanja stope prinosa kako bi se to obuhvatilo.

Godisnje ostvareni prihodi od nekretnine daju godisnji bruto prihod. Kada se od toga
dijela odbije dio za troskove, amortizaciju, poreze, odrzavanje i rizik od izostanka
najamnine, preostali iznos predstavlja godi$nji neto prihod. Odnos godisnjeg prihoda i
vrijednosti investicije izraZen u % zove se stopa prihoda.
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Kapitalizacija dobiti je izratunavanje svih predvidenih prihoda umanjenih za moguée
rizike. Ukoliko se stvarno postignuti prihodi uslijed nedostatka podataka ne moZe utvrditi,
tada se polazi od prihoda koji su mogli biti postignuti uslijed urednog poslovanja, ali i od
troSkova koji bi proizisli iz ovog poslovanja; za ovo se mogu koristiti prihodi uporedivih
nekretnina ili uopste prihvaéeni statisticki podaci.

7.2. Analiza trzista

U Crnoj Gori u poslednjih par godina, prisutna je znacajna potraznja za nekretninama, a
ciiene za stambene | poslovne prostore su u odnosu na 2020.god., prije izbijanja novog
koronavirusa, porasle u prosjeku skoro 20%. Ostale vrste nekretnina biljeZe stagnaciju.
Generalna oCekivanja su da stabilizaciju trZi§ta nekretnina u Crnoj Gori, moZemo
ocekivati u narednoj godini, ukoliko ne dode do eskalacije sukoba u Ukrajini i rat se
produZi.

lako se Budva smatra prijestonicom turizma i investicija, prepoznata je i kao grad zone
poslovanja. U Budvi su rijetko zastuplieni samostoje¢i poslovni objekti. U zadnjin
dvadeset godina uglavnom su se gradili stambeno-poslovni objekati Gija je organizacija
takva da su u prizemlju poslovni prostori, dok su spratne etaze predvidene za
stanovanje.

| pored velikog broja posfovnih prostora, postoji znadajna traznja za ovom vrstom
nekretnina. Cijene zakupa poslovnih prostora u Budvi, znagajno osciliraju, najvise u
zavisnosti od mikrolokacije. Predmetna mikrolokacija je povolina i dobro povezana,
nalazi se u neposrednoj blizini administrativnog centra grada.

U postupku analize tZita, u zavisnosti od vrste, namjene i lokacije predmetne
nepokretnosti, prikuplieni su raspoloZivi podaci o cenama zakupa poslovnih prostora u
Budvi.

Analiza trZiSta pokazala je da u ponudi za prodaju ili izdavanje trenutno nema
samostalnih komercijainih objekata sli¢nog tipa, dok je ponuda vecih poslovnih prostora
u ograni¢enom obimu.

Cijene zakupa poslovnih prostora u Budvi, povrSine od 145 do 550 m?, kredu se u
intervalu od 10,41 do 26,66 €/m2, zavisno od mikrolokacije i karakteristika same
nekretnine. Od ukupno 9 identifikovanih oglasa za poslovne prostore, samo jedan oglas
se odnosi na pslovni prostor povriine 550 m?, dok se su ostali oglasi odnose na
poslovne prostore povriine manje od 360 m2.
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7.3. Proracéun fer vrijednosti

Stopa kapitalizacije zavisi od samih okolnosti na trziStu nekretnina, tj. kretanje stope
kapitalizacije je u funkciji kretanja cijena nepokretnosti na trZi$tu nekretnina. Pad cijena
nekretnina na trZiStu dovodi do porasta stope kapitalizacije, dok porast cijena nekretnina
uslovljava smanjenje stope kapitalizacije.

Za potrebe procjene, a zbog trenutne situacije na globalnom nivou, do stope
kapitalizacije doSlo se iz trZiSne transakcije sli¢ne imovine.

Uporediva nekretnina je poslovni prostor na dvije etaZe (etaZa suterena i prizemna
etaza), koji je u potpunosti privedena namjeni, ukupne povriine 442 m2 Predmetna
nekretnina je od uporedive na udaljenosti od cca 300 metara vazdusne linije, boljih
lokacijskih karakteristika, vece povrSine, sliénog kvaliteta gradnje, bolje funkcionalne
organizacije, boljeg poloZaja u objektu i bolje izloZenosti. Uporedna nekretnina je
prometovana po cijeni od 1.550.000,00 €, sa neto godi$njim gotovinskim tokom od
138.000,00 €. Na osnovu izvrSene transakcije i raspoloZivih podataka, dobijena je stope
kapitalizacije:

Sk = {NOI/trZiSna vrijednost) x 100 = (138.000,00 €/1.550.000,00 €} x 100 = 8,9%
Nakon uskladivanja uoenih razlika, koje se odnose na mikrolokaciske i ostale

karakteristike predmetne nekretnine od uporedne nekretnine, dobijena je stopa
kapitalizacije koja se moZe primjeniti za predmetni nekretninu.

- stopa kapitaliéacije iz trzisne traﬁsakcije

&

U89 el
Karakieristike .predmetna nekretnina je korékcijé u odnosg na
U odnosu na uporednu | uporednu nekretninu
lckacija logija 1
povisgina veca 1
kvalitet gradnje slitna 4]
funkcionalnost bolja -1
pelozaj u objektu bolja -1
. *,; dobijena stopa kapitalizacije- . 5 B9
usvojena stopa kapitatizacije 9

Predmetna nepokretnost se ne izdaje u zakup veé se koristi za sopstvene potrebe,
Prilikom izrade lzvjeStaja analizirane su cijene zakupa dovoljno uporedivih nekretnina, u
konkretnom slu€aju posiovnih prostora u neposrednom okruZenju, da bi se kroz
uskladivanje uogenih razlika u bitnim elemenatima donio zakljuak o visini realne neto
trZisne cijene zakupnine koja se moZe postici na trzistu.
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U nastavku su prezentovane prikupljene informacije koje su razmatrane u postupku
procjene i koriS¢ene za uzi izbor u primeni odgovaraju¢e metode procene.

Uporedna nekretnina br.1

Poslovni prostor u Budvi, povrSine 550 m?, nalazi se u suterenu i prizemlju stambeno-
poslovne zgrade, izdaje se u zakup po cijeni od 8.000 € mjese¢no. Jedini¢na cijena
zakupnine iz oglasa iznosi 14,55 €/m?2.
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Informacije se mogu dobiti na:
https://www.realitica.com/hr/listing/2820080

Uporedna nekretnina br.2

Poslovni prostor u Budvi, povrSine 350 m?, nalazi se u prizemlju stambeno-poslovne
zgrade, izdaje se u zakup po cijeni od 7.000 € mjese¢no. Jedini¢na cijena zakupnine iz
oglasa iznosi 20,00 €/m2.

25



@ o e R % @ i S e ® ) e v e % L % - 3

- <)

Y re fcme Gesge. () Lpesses s Dein

Realitica ...

tznajmijem Posiovn Prostor, m

¥rits. Posloves Prostor za Dudl Majae

Podrudje: Budva
lanh-n-lo-'b— isom

svalta se pr

Ops: tréape 3¢ somolet weden Doskaval peaster oa
zaobiaznict & Budd o 330md

Cijana 20672
vea
Wezererye MebRe: ni
W 087 722 m
mwaw-h

Informacije se mogu dobiti na:
https://www.realitica.com/hr/listing/2788192

Uporedna nekretnina br.3

Poslovni prostor u Budvi, povrSine 295 m? nalazi se u suterenu i prizemlju stambeno-
poslovne zgrade, izdaje se u zakup po cijeni od 7.670 € mjese¢no. Jedini¢na cijena
zakupnine iz oglasa iznosi 26 00 €/m2.
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Informacije se mogu dobiti na:
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Pregled poslovnih prostora koji se izdaju u zakup, a nalaze se u okruZenju predmetne
nepokretnosti sa korekcijama po osnovu transakcije, lokacije, kvaliteta, veli€ine, poloZaja
u objektu i dr., prikazan je u tabeli koja slijedi:

Korekcija vrijednosti - m’ :
Powsina | M | yigr iorekcia | Korekiia | Korekcia | Korekca | Korekeia | FOToRcia | Korigovana
Opis nekretnine w zakupa : W - TTETEIE | poosnowu | Wrijednost
_ et {m?) ) transakcije | po osnovu | po osnovu PO OSNOVU | po osnovU | po osnovu ul ey
i : lokacije kvaliteta veli¢ine izloZ, pristupa poloiaie i
objektu ;
Poslovni prostor u suterenu i
prizemlju objekta, orijentisan 550 14,55 0,90 1,10 1,00 0,95 1,00 1,00 1,10 15,05
prema Jadrans koj magistrali
Poslowni prostor u prizemlju
objekta, orijentisan prema 350 20,00 0,90 1,10 1,10 0,85 0,85 1,00 1.00 17,59
obilaznici
Poslowni prostor u suterenu i
prizemlju objekta, orijentisan 295 26,00 0,90 0,90 1,00 0,80 1,00 1,00 1,10 18,53
prema Mediterans koj ulici
i 1T08
=17,00

Prinosna vrijednost predmetnih poslovnih prostora je utvrdena saglasno sledeéim
parametrima:
* Ukupna korisna povsina poslovnih prostora iznosi 685 m?;
* Vrijednost zakupnine odgovara trziSnim parametrima u neposrednom i $irem

okruZenju i za isti se usvaja 17,00 €/m?;

= S obzirom na stanje trZiSta nekretnina, ne predvidja se rast vrijednosti zakupnine
za naredni period od 10 godina;
= Usvojena stopa kapitalizacije je 9 %;

*  Ukupni trodkovi odrZzavanja odrZavanja — 3 % od godi$njeg zakupa;

* Nepopunjenost je usvojena na — 5 % od godi$njeg zakupa;

; Povrsina
Vrijednost poslovnih PD broj kat. LN | Korisna za Mjeseéna Mjesecna
prostora primjenom zgrade | par. | povrSina | izdavanje | zakupnina zakupnina
Prinosnog pristupa br. m? m? €/m? €
1 | 1577 | 2460 | 685 685 1700 | 11.64500€
Budva 7
Budva
1 63 63 17,00 “A07100€
2 260 260 17,00  442000€
6 167 167 1700 | 2839,00€
7 | 195 195 1700 | 331500€
Ukupni mjesecni L
prihod (€) 1.1‘.645'm€ 5
Ukupni godisnji -
prihod (€) 139.740,00 € :
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Ukupni godisnji
troskovi odrZzavanja (%)

3,00%

419220€

Nepopunjenost/
rizik od neizdavanja i dr.(%)

5,00%

Ukupni godignji
profit

stopa
kapitalizacije (%)

9,00%

12856080€ |

1.428.453,33 €

Nakon sprovedene analize konstatuje se da realna oé&ekivana jedini¢éna fer
vrijednost poslovnih prostora i zemlji§ta u viasnitkom dijelu sukoridéenja u obimu
491/1529, iznosi 2.085,33 €/m*. Ukupna fer vrijednost predmetne nepokretnosti
iznosi 1.428.453,33 €.

Za svrhu alokacije rezultata procjenjene fer vrijednosti predmetne nepokretnosti po
prinosnom pristupu, na poslovne prostore i zemljiSte, korigéeni su komparativi o
cijenama zemljidta, koji se odnose na realizovane transakcije u neposrednom okruzenju,
uglavnom radi formiranja urbanistickih parcela.

Odredivanje fer vrijednosti zemljista - Metod direktnog poredenja

Metod direktnog poredenja je metod koji se najéesce koristi za procjenu vrijednosti, jer
se generalno smatra najdirektnijim pristupom u odredivanju fer vrijednosti. Kroz proces
korigovanja vrijednosti, u bitnim elementima u kojima se razlikuju uporedivane
nekretnine, a koji opredeljuju vrijednost nepokretnosti, dolazi se do fer vrijednosti
nepokretnosti koja se procjenjuje.

Kako u Crnoj Gori ne postoje raspoloZive baze podataka o realizovanim transakcijama
nekretnina, analizirane su vrijednosti realizovanih transkcija tokom 2021.god., koje su
objavljene u sluZzbenim listovima kao odluke o prodaji opstinskog zemljiSta radi
formiranja urbanistickih parcela.

Lokacija, odnosno poloZaj nekretine jedan je od najvaznijih faktora vrijednosti, stoga su
za analizu posmatrane tri uporedne nekretnine koje su najsli¢nije karakteristikama
nekretnine koja se procjenjuje. U postupku procjene predmetne nepokretnosti,
uporedivanjem prodajnih cijena dovoljno uporedivih nekretnina, u konkretnom slu€aju
zemljista na sli¢nim lokacijama same nekretnine, kroz uskladivanje uocenih razlika
analiziranih nekretnina, tj. kroz ratunsko usaglasavanje razlika u bitnim elemenatima koji
odreduju cijenu uporedivanih nekretnina, donosi se zakljutak o cjeni koja bi se za
predmetnu nekretninu mogla postiéi na trzistu.

28



Prikaz polozaja predmetne nepokretnosti u odqosu na uporedne

LI TR s ol N P

; Uporedna nekretnina br.3

f &y

¥, A
i -

e
&

T
4

- | i 4 %‘\ .. ’ 3 4 ‘ &
; Uporedna nekretninabr.1
o -

p B B
Uporedna nekretnina br.2

Uporedna nekretnina br.1

ODLUKA

o prodaji suvlasnickog dijela na kat. parcelama 507/24 KO Budva i 507/30 KO
Budva radi formiranja urbanisti¢ke parcele br. 6 u bloku br. 6 u skladu sa DUP-om
" Rozino I"

("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 036/21 od 09.11.2021)

Clan 1
Opitina Budva prenost prava na suvlasmckom dijelu nepo-kretnosti oznadenoj kao katastarska parcela 507/24
KO Budva u povrii od 23m’ (4/86 je 1,07m’) 1 katastarskoj parceh 507/30 KO Budva u povriini od 14m’ (4/86 e
0.65 m’) neposrednom pogodbom radi formuranja urbanistiéke parcele br. 6 u bloku br. 6 u skladu sa DUP-om "
Rozino I", Pejovi¢ Goranu iz Budve.
Clan 2
Nepokretnost iz ¢lana 1 ove Odluke prenosi se uz naknadu utvrdenu na osnovu Izvjestaja Komore procjenitelja
Cme Gore od 31.08.2021. godine za kat. parcelu 507/24 KO Budva u iznosu od 324.63 eura’'m’® a za kat. parcelu

507/30 KO Budva u iznosu od 326,74 eura/m, odnosno u ukupnom iznosu za suvlasnicki dio kopi se prenosi
559,73 eura (1,07m’ x 324,63€/m* + 0,65m" x 326,74 €/m’)
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Uporedna nekretnina br.2
ODLUKA

o prenosu prava na nepokretnostima radi formiranja nrbanistickicke parcele
urbanisti¢ke parcele br. 1 u bloku br. 1 u skladu sa DUP-oem "Rozino IT"

(" Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi", br. 012/21 od 29.04.2021)

Clan 1
Opitina Budva prenos: prava na nepokretnostuma oznaéemm katastarska parcela 1456/2 KO Budva u pov.38m2,
katastarska parcela 1455/3 KO Budva u pov.16m2, katastarska parcela 1455/4 KO Budva u pov.22m2 upisana u
LN 3963, I katastarska parcela 1455/9 KO Budva povriine 3m2 upisana u LN 3964, Bozowvi¢ Milvoju radi
formiranja urbamsticke parcele br. 1 u bloku br. 1 u skladu sa DUP-om "Rozino II".
Clan 2
Nepokretnosti iz ¢lana 1 ove Odluke prenose se uz naknadu utvrdenu na osnovu Izvjestaja procjeni nekretmina
Komore procjenitelja Crne Gore od 25.01.2020. godine 1 09.04.2021. godine u ukupnom 1znosu od 30 598.73 eura.

Uporedna nekretnina br.3
ODLUKA

0 prenosu prava na nepokretnostima radi formiranja urbanisticke parcele br. 2, u
bloku br. 15 u skladu sa DUP-om "Dubovica I "

("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 010/21 od 16.04.2021)

Clan 1

Opstina Budva prenos: prava na nepokretnosti oznacenoj kao katastarska parcela 3086/4 KO Budva u povrsim
od 41m2, neposrednom pogodbom radi fornuranja urbanisticke parcele br. 2 u bloku br. 15 u skladu sa DUP-om
"Dubovica 1 " Zvicer Zoranu iz Budve.

Clan 2
Nepokretnosti 1z ¢lana 1 ove Odluke prenose se uz naknadu utvrdenu na osnovu Izvjedtaja o procjem nekretmna
Komore procjenitelja Cme Gore od 22.02.2021. godine, po kojem je utvrdena vrijednost za katastarsku parcelu
3086/4 u visim od 28855 €/'m2.
Ukupna vnijednost nepokretnost: koja se prenosi iznosi 11.830.61 eura.

U nastavku slijedi prikaz proracuna fer vrijednosti predmetnog zemljista, napominje se
da povrsina zemljista u ovom slu¢aju ne uti€e na dobijenu jediniCnu vrijednost zemljista:
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Prikaz komparativa

T e : ST DETALJI KOMPARATIVAZH NCIGRETMINA i h
povrilna
wrsta ukupna cilena [jedinitna cllena
Lokaclja komparativa ze:l:!lli,sh tamsakels datum prodaje remiEa (g |zemyita (€] detalji o koemparativima
kp.S07724 F kp S07A0 RO . urbanizavano zemiidte, udafenosticca 330 metara
c1 Budva, CUP*Rizin I, Budva ar prodap 25.10.2021,god. 1204065 32543 od © nepaigetnosti
kp. 145672, kp. 14553, urbant iSte, ud ti 00 metara
C2| kp1455/4iKp. 14559 KO ] proda | 15042021god | 3050873 7.3 “M';z:“ i ;fofénﬁi
Budva, DUP"Rozino F, Budva
kp.3086/4 KO Budva, OUP . urbanizovano zemiiste, udajenosti cca 600 metara
[e=] D ca b, Budva Ll prodaia 31.03.2021.g0d. 11.830.55 288,55 od nepaktetosti
R ukupna BoVrsin zemljista ST TRRY 1529w T e p by

Procjena poredenjem predmetne nekretnine sa komparativima

. . PODACI O KOMPARATIVIMA L
Govy o PoAcHA to cl. . G20 . - €3
Lokacija k.p.1456/2, k.p.1455/3,
k.p.507124 i k.p.SOTI30 KO | k.p.1455/4 i k.p.1455/9 KO | k.p.2086/4 KO Budva, DUP
Budva, DUP "Rozino ', Budva| Budva, DUP "Razino I, "Dubovica [*, Budva
Budwa
Povriina a7 79 M
Prodajna cijena 325,43 € 367,33 € 288,65 €
Datum prodaje 25.10.2021.g0d. 15.04.2021,ged, 31.03.2021.go0d.
Kotlgovana cena 100%] 35¢€ 100%] 387 € 100%] 289 €
Vesta fransakelje prodaja prodaja prodaja
Korigevana cijena 100%| 325 ¢ 100%)] 387 éJI 100%1 280 €
Jedinléna cljena 325 € /m2 387 € Im2 | 288 € im2
Komparativna matrica
* KARAKTERISTIKA UDIO [ POREDENIU SA G FREDMETNA| U POREREIUIU SA €2 PREDMETNA UPOREDENJU SA C3
- NEPCHRETNOST JE - NEPOKRETNOST JE PREOMETNA NEPOKRETNOST JE
Lokaclja 40% 110 bafa 110 baja. 120 bofa
Urbankzovanost 15% 90 2] 100 ta 80 osa
Pristup 16% 100 ista 110 bofa 110 boka
Oblik parcele 10% 110 bofa 110 boka 110 bafa
Konfiguraci]a terena 10% 100 ista 100 sta 110 boka
Ostale karakteristike 10% 100 ista 100 kta 110 boja
Uskiadivanje 100% 103,5% 106,5% 111,0%
Jediniéne cene 337 € im2 413€ /m2 320 € /m2
Sracunata jedinicna cijena (€/m3) ’ 356,54 €
Jediniéna fer wijednost zemiljista 356,54 €//m2
Ukupna powsina zemljista 1.529\m2
Ukupna fer vrijednost zemljista - 54514494 €
Povréina predmetnog zemljista 491 /1529
Fer vrijednost predmetnog zemljida 175.069,62 €
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Nakon sprovedene analize konstatuje se da realna olekivana jedini¢na fer
vrijednost zemijista na katastarskoj parceli broj 1577 KO Budva iznosi 356,54 €/m>.

S obzirom da je primjenom prinosnog pristupa, fer vrijednost zemljista koje nema
dalji razvojni potencijal, izrazena kroz fer vrijednost predmetnih poslovnih
prostora, za potrebe finansijskog izvjeStavanja izvrSena je alokacija fer vrijednosti
na fer vrijednost poslovnih prostora i fer vrijednost zemljista u viasnickom dijelu
sukoriSéenja u obimu 491/1529.

0 1.428.463,33€
Alokacija na poslovne prostore 5 1.253.393,71 €
Alokacija na zemljiste § | 175.059,62€

Fervrijednost nepokietnosti = -

Odredivanje fer vrifednosti pomoénog objekta — TroSkovni pristup

Pomo¢éni objekat povrsine 15 m?, nije evidentiran u listu nepokretnosti, zapocet je sa
gradnjom 2019.god. a priveden namjeni tokom ove godine.

TroSkovna metoda je bazirana na proracunu troSkova gradnje. Ideja je da kupac nece
nikada platiti nekretninu viSe nego Sto bi ga koStala izgradnja iste takve nakretnine na
istoj lokaciji. Kroz primjenu metoda utvrdivanja trodkova, koriSéenjem tehnike utvrdivanja
trziSnih cijena izgradnje objekta donosi se zaklju¢ak o cijeni koja bi se za predmetnu
nepokretnost mogla posti¢i na trziStu. Prema ovoj tehnici trziSna vrijednost objekta
jednaka je zbiru direktnih i indirektnih troskova a odbija se iznos amortizacije odnosno
fizitka, funkcionalna i ekonosmka zastarjelost objekta. S obzirom da se u ovom slucaju
radi o novoizgradenom objektu, koj je stavijen u funkciju tokom ove godine, ne odbija se
iznos amortizacije.

Kako prilikom izrade ovog izvjeStaja, nije dostavljena potrebna tehnitka dokumentacija,
kao dokumentaciona podloga kori§éena je finsnijska dokumentacija odnosno privremene
situacije i racuni koji su dostavijeni i placeni od strane narudioca procjene. |spostavijene
situacije i raCuni su potpisani od strane izvodaca radova, nadzornog organa i narucioca
radova, tako da se troSkovi na izgradnji pomocénog objekta usvajaju bez korekcije.

Prema Ul privremeno] situaciji troS8kovi na izgradnji objekta iznose 26.314,04 € a
pripadaju direktnim tro8kovima. Ratun za pruzanje usluga izrade glavnog projekta iznosi
818,19 €, ratuni za pruZanje usluga nadzora nad gradnjom objekta iznose 878,33 € i
516,67 €, 5to ukupno daje vrijednost od 2.213,19 € i pripadaju indirektnim troskovima.

Ukupna vrijednost troSkova izgradnje pomoénog objekta odnosno fer vrijednost
pomocnog objekta iznosi 28.527,23 €.
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7.4. Rekapitulacija vrijednosti nepokretnosti

Za odredivanje fer vrijednost poslovnih prostora i zemljista na kojem se nalazi objekat je
dobijena primjenom Prinosnog pristupa odnosno Metodom direktne kapitalizacije, kako u
ovom slucaju nije rije¢ o zemljiStu koje ima dalji razvojni potencijal odredena je vrijednost
zemljiSta Komparativnim pristupom odnosno Mefodom direktnog poredenija i odbijena je
od ukupne vrijednosti da bi se za potrebe finansijskog izvjeStavanja izvrSiia alokacija na
objekat i zemljiSte. Vrijednost novoizgradenog pomoénog objekta koji je priveden
namjeni tokom ove godine je dobijena TroSkovnim pristupom.

Nepostojanje javno dostupnih podataka o izvrSenim transakcijama o kupoprodaji za
poslovne prostore vedih povrdina u Budvi kao i nedovoljno oglasa za prodaju slicnih
nekretnina, je razlog zasto Komparativni pristup nije koriS¢en. TroSkovni pristup za
objekat u kojem se nalaze predmetni poslovni prostori, u ovom slu€aju nije koriscen jer
je objekat izgraden prije 20 godina i obiéno su troSak i vrijednost nekretnine mnogo blize
povezane kada su nekretnine nove ili relativno novije gradnje.

Rekapitulacija vrijednosti nekretnina, koje ispunjavaju uslove za priznavanje
propisane standardom MRS 16:

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE na dan 01.10.2022.god.

I x Poveéan;elSmanjenje
| ! KNJ!GO\!ODSTVENA \!RiJEDNOST PROCJENJENA'
-KONTO S NMV ) .. vrRisEDNOST | sadaénje vrijednosti -
‘ - Nabavna Otplmna Sadasnja |- E Povecanje Smanjetije
1 2 ] -3 4 . [ 6 7 3
0206 |zemljiste 189.000,00 € - €| 189.000,00€ 175.059,62 € -13.940,38 €
02201 |OPiekat- 1.206.133,00€ | 28.220,62€ | 1.177.912,38 € | 1.253.393.71 € | 75.481,33 €
poslowiprostori | ™ T e AR T e
objekat -
02201 |72 éni objeat 28.527.23 € - €| 2852723€ 28.527,23 €
UKUPNO: . '[1.4230860,23€ | 28.230,62€ | 1.395.439,61€ |, 1.456.980,66 € | /75 |- 13.940,38 €

Velika povecanja ked procjene vrijednosti poslovnih prostora, ali i smanjenja kod
procjene vrijednosti zemljiSta u odnosu na lzvjestaj o procjeni nepokretnosti u predmetu
JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM DOBROM CRNE GORE od 31.12.2019.god. su
uslovijena:
» Na povecanje vrijednosti predmetnih poslovnih prostora bitno je uficala
znacajna potraznja i porast cijena i zakupnina stambenih i poslovnih nekretnina.
U odnosu na 2020.god. cijene navedene vrste nekretnina su porasle i do 20%;
» Procjena zemljiSta uradena je u skladu sa zahtjevima paragrafa 58 MRS 16 -
.Nekretnine, postrojenja i oprema”, kojim je regulisano da su zemljiste i objekti
zasebna sredstva koja se obradunavaju zasebno, €ak i kada su zajedno
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pribavljeni, pa sa tim u vezi, doSlo je do povecanja povrsine zemljita za 113 m?
koja je procjenom iz 2019.god. podjelieno na dio od 113 m?, koji se nalazi ispod
objekta i koji prema izvjestaju o procjeni zemljiSta ulazi u vrijednost poslovnih
prostora, dok je ostatak koji je van objekta, povrSine 378 m? procjenjen na iznos
od 500 €/m2. Procjenjena jediniCna cijena kvadrata zemljiSta, u ovom izvjestaju,
iznosi 356,54 €/m? koja je dobijena na osnovu realizovanih transakcija i
predstalja umanjenje od 143,46 €/m?, u odnosu na jediniénu vrijednost zemljista
u procjeni iz 2019.god.;

Napomena: lako je trenutna epidemiolo$ka situacija u Crnoj Gori povoljna, Svjetska
zdravstvena organizacija jo§ uvijek nije proglasila kraj globalne pandemije COVID-19.
Takode dalji razvoj situacije u Ukrajini, moZe se u znacajnoj mjeri odraziti na trZiste
nekretnina u Crnoj Gori. Shodno tome, procjeni treba pripisati manju sigurnost i veci
stepen opreza nego $to je to obi¢no slucaj. S obzirom na nepoznati bududi uticaj koji bi
navedeni razlozi mogli imati na trziste nekretnina, preporucuje se ¢esce vrienje revizije
procjene.

Na osnovu svega navedenog u izvjeStaju, miSljenja sam da realna fer vrijednost
predmetne nepokretnosti, iznosi

- Stalna imovina (instrukcija za knjizenje) - sada$nja vrijednost, ispravke
vrijednosti, procijenjena vrijednost, nova nabavna vrijednost, razlike, rashodi;

- List nepokretnosti broj 2460 KO Budva, PJ Budva;
preuzet sa www.nekretnine.co.me gdje su podaci aZurirani 01/10/2022.god.;

- lzjava;

Bar,
01.10.2022.god.

Izradila:
Svetlana Kastratevié
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Stalna imovina (instrukcija za knjizenje) - sadasnja vrijednost, ispravke vrijednosti, procijenjena vrijednost, nova nabavna
vrijednost, razlike, rashodi

:_ ::‘_" A pastrojenja i op e, facaing Foacuniai ::lm : e v"::ﬂ; ]:;:ﬂ;ﬂ‘ m“f‘w ::mr‘v Razlika 11 - 12 ‘m" " rezerveprije  [rezerve
rezerva proene __|01.10.2022

1 2 3 4 5=(3-4) 6 7=(6-5) 8=(6/5) 9=(3*8) 10=(4*8) ] 11=(9-3) 12=(10-4) 13=11-12 14 15 16 g
1 m[Zemllehe 189.000,00 0,00 189.000,00 175.059,62/ -13.940,38 0,93[ 175.059,62 0,00/ -13.940,38 0,00 -13.940,38]  -13.940,38 mm,ﬂ 97.559,62
2| SIQ[GI‘aﬂ'!UiI'Eki objekat - poslovni prostori 1.206.133,00 28.220,62 | 1.177.912,38| 1.253.393,71 75.481,33 mi 1.283.422,72 30.029,01 77.289,72 1.808,39 75.481,33] 75.481,33 Mld mw
3 Gradevinski objekat - pomo¢ni objekat -portimica 28.527,23 0,00 28.527,23 2852723 0,00 lm[ 28.527,23 0,00 0,00 0,00 0,00] O,Cﬂl M
4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00
5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
El 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7 0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

|A | [sum nepokreTHA mMOVINApo kontima | 142366023 | 28.22062 139549961 ] 1asesenss] e1se0ss| 100010 148700057 30020m] 6334934 18083 6150095 | 000 | 41679119 | 47833218
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PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 01.10.2022 09:50

KO:  BUDVA
LIST NEPOKRETNOSTI 2460 - PREPIS
Podaci o parceli
mym}noj zgrade, s”"'l_ | — wguhmh, Mu n koriidenja hinda Povreina m2|Pribod
1577 T |POP JOLO 26CA | Z8r3de u bomumainaj dielatnosti g4y 5,09
1577 10 [POP DD ZECA | o sk e e Cacias | 1 [1ae
Podaci o viasniku ili nosiocu prava
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Osnov prava __ Obim prava
" LI com Svofina | 11
5 f.P.REGICNALNI VODOVOD CRNOG. PRIMORJE Upravijanje 102871529
. JP TA UPRAVLIANJE MORSKIM DOBROM CG Sukorficenje | 49171529
. YLADA CRNE GORE Subjekt Raspolaganja R taganje 141
Podaci o cbjektima i potebnim djelovima objekta
Naéin kortscenja FD Osnov prava
[Broj/padbrej Brel Osnov sticanjs Godina | SPratnosy Sprat Vinentk ilf nosilae prava
2grida Sobnost izgradnje Adresa, Mjesto
Svojina 1/1
CRMAGORA *
= Raspolaganje 1/1
Zgrade u komunalnoj TORSDRATNA | VLADA CRME GORE Subjekt
1577 1 |djetatnost 919 Raspolaganja *
GRADEMNJE -
Upravijanje /1
4.P.REGIONALNI VODOVOD
CRNOG.PRIMORJE *
Svofina 11
CRNAGORA *
Upravijanje 11
P ZA UPRAVLIANE MORSKIM
Paslovni prestor . A -
1577 1 KUPOVINA 1 zsnteml}e DOW CRNE GORE
Raspolaganje 1/1
VLADA CRME GORE Subjokt
Raspolaganja *
Svojina 171
Postovni prostor y JP ZA UPRAVLJANE MORSKIM
1577 ' | kupovina S e DOBROM CRNF GORF *
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Peslovni prostor

Svejina /1

- P LA UPRAVLIAN JE SWORSKIA
1577 | opLuka DRZAVIOG Prizemtje !
OHGANA 167 DOBRaM G
Svofina 11
Peslovni prostor
1577 1 | ODLUKA DRIZVNOG Prvi sprat DG o T LR MORSKA
ORGANA 195 !

Poadaci o taretima | ograniéenjima

Brojfpodbrujl

Broj
zgrade

PDJ

Rednif MNaéin
broj |koritéenja

Datum
upiza

Opis prava
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crd R wodT wiiiin

R 2 tﬁ‘ém

lourer | Bow 4""5'

fézoéimum |

I1zjava

JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM DOBROM CRNE GORE, izjavljuje da na predmetnim
poslovnim prostorima PD 2, PD 6 | PD 7, zgrade br.1 sa pripadajuéim zemljistem u
vlasnickom dijelu sukori§éenja u obimu 491/1529 na kat.parc.br.1577, evidentiranim u
listu nepokretnosti broj 2460 KO Budva, PJ Budva, nije bilo promjene u odnosu na
datum obilaska nekretnine koji je izvrien dana 29.08.2022.god.

Bar, 01.10.2022.god.

Naruéilac procjene:
JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM DpBROM CRNE G/QRE

< ?9' "—"t‘-urcvnc.\ 4' H. f

P
F V4 >
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THE BUROPEAN CGROUP OF VALUERS' ASSOCATHONG

CERTIFICATE

RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGoVA)
and
NATIONAL ASSOCIATION OF VALUERS OF MONTENEGRO (NAVM)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REY

Svetiana Kastratovic REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-ME/NAVM/2023/8
Issued on: 01/12/2018
Valid uatil: 30/11/2023

Yalidity of this certificate must be confrmed by the online register at www tegeva.org

Milan Mirkovwid
President
NAVM

Krzysztof Griesik
Chairman of the Board of Directors |
TEGoVA e

Kational Asseciation of Valuers of Montenegro (NAVM) . Studentska lamela 11 . ME-8100C Podgorica . Moatenegro .
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