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IZVJESTAJ
O PROCJENI VRIJEDNOSTI KATASTARSKE PARCELE BR 432,

PASNJAK 3.KLASE, PovRSlrur 309m2,
EVIDENTIRANE U LISTU NEPOKRETNOSTI BR 906 KO BAOSICI , PJ

HERCEG Novr, oPSTNA HERCEG Novr

Narudilac procjene: Agencija za privatizaciju u Federaciji Bosne I

Hercegovine I IP Krivaje Zavidovic

Procjenitelj: Sudski vje5tak I ovla56eni
Arh Vesna Doderovic, di

Procjenitelj tehni6ka
REV certificate-Recog n ised

Podgorica, april 201 9.godine
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KRATAK PRIKAZ RELEVANTNIH PODATAKA PROCJENE
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Predmet procjene je nekretnina evidentirana u
Listu nepokretnosti br 906, KO Bao5ici, pJ
Herceg Novi lto:
okat.parcela 432, pa5njak 3.klase, povrsine
309m2

Herceg Novi, BaoSici

NARUCILAC

Adv.Dusan Luk5i6 za potrebe Agencije za privatizaciju u
Federaciji Bosne I Hercegovine i lP KrivajeZavidovici

VLASNIK NEKRETNINE
U podacima o vlasniku ili nosiocu prava, osnov prava svojine,
u obimu prava 111, ima lP Krivaje D.D.Zavidovi6i.

EVJESTAJ O PROCJENI
PRIPREMILA

Sudski vje5tak I ovlaSceni procjenjitetj,
Arh Vesna Doderovi6, dipl.ing.

Procjen itelj tehnidka oblast
REV certificate-Recognised European Valuer

IDENTIF!KACIJA I

VIZUELNI PREGLED
NEPOKRETNOSTI Obilazak nepokretnosti je obavljen dana 20.O4.ZO1g.g

DATUM PROCJENE
VRIJEDNOSTI NA DAN 24.04.2019.godine

MISLJENJA SAM
DA PROCIJENJENA TNZISruN VRIJEDNOST PREDMETNIH NEKRETNINA

lzNosl 43.200,00 €(detrdesettrihirjadedvestasezdeseteura)

Hi.tFr :'ri
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1. OPsTr PODACT

1 .1.Naziv narudioca prociene
Narudilac lzvje5taja o procjeni nekretnine je adv. Du5an Luk5ic.

1.2.Svrha prociene vriiednosti
Procjena vrijednosti nekretnine je za potrebe Agencije za privatizaciju u

Federaciji Bosne I Hercegovine i lP KrivajeZavidovici
lma za cilj da se, kroz primjenu standarda, normi i nadela vrednovanja nekretnina,

utvrdi fer trZi5ne vrijednosti predmetne nekretnine.

2. NALAZ VJESTAKA

2.1. Predmet procjene
Predmet procjene je nekretnina evidentirane u LN br 906-prepis KO Bao5iii I to:

okat.parcela 432, paSnjak 3.klase, povrSine 309m2.

Katastarski podaci za katastarsku parcel broj 432KO Bao5i6i, preuzete sa
GEOPORTALA UPRAVEZA NEKRETNINE CG
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lzlaskomna lice miesta, 20.04.2019.9, izvr5en je obilazak nekretnine.
Predmetna Nekretnina se nalazi u naselju Bao5i6i. Neizgratlena je I do nje se

dolazi asfaltnim putem sa magistrale.

2.2. Efektivni datum procjene
Efektivni datum procjene je na dan 24.04.2019.godine.

2.3. Osnov procjene
lzvje5taj o procjeni nepokretnosti je uraclen u skladu sa opste prihvacenim

konceptima iprincipima na kojima se zasnivaju Evropskim standardima za procjenu
vrijednosti 2016 (EVS2016), izdatim od strane savjeta za Meclunarodne standarde za
procjenu vrijednosti (IVSC) kao isa Pravilnikom o metodologiji za procjenu vrijednosti
imovine (Sl.list CG br 64/18), gdje na vrijednost predmetne nekretnine uti6u:

-namjena nepokretnosti,
-veli6ina nepokretnosti,
-mjesto gdje se nepokretnost nalazi,
-kvalitet nepokretnosti i

-drugi elementi koji mogu uticati na tr2i5nu vrijednost nepokretnosti.
Kao osnova vrednosti primijenjena je kategorija trZi5ne vrijednosti nepokretnosti.

Evropski standardi za procjenu vrijednosti 2016 (EVS2O16) definisan je pojam trzisne
vrijednosti kao ,,procijenjeni iznos za koji bi sredstvo ili obaveza mogli da se razmijene
na dan procjene vrijednosti, izmedu zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodavca,
pod objektivnim uslovima, izmelu nezavisnih i nepoveza nih strana, poslije
odgovaraju6eg marketinga pri 6emu su obje strane posjedovale dovoljno saznanja te
djelovale razumno i bez prinude."

2.4.Op5te napomene
Procjena vrijednosti je projekcija cijena I vrijednosti, zasnovana na tekucim

trZi5nim uslovima I dostupnim informacijama u vrijeme procjene, a ne garancija, I

razli6iti procjenitelji mogu, na propisan metodoloSki nadin, doci do razli[itih misljenja o
vrijednosti. Uslovi na trziStu su uslovi neizvjesnosti I promjena, I rezultati procjena mora
ju biti interpretirani u svijetlu te neizvjesnosti. Definicija trZisne vrijednosti zahtijeva od
procjenitelja da dode do maksimalne trzisne vrijednosti, dok se u praksi smatra
prihvatljivim da procjenitelji mogu svoje miSljenje izrazitii u okviru nekog ranga mogu6ih
vrijednosti.

U postupku procjene sam polazila i od odrectenih subjektivnih pretpostavki. lako
. ove pretpostavke smatram logi.nim I opravdanim, one ne moraju na isti nadin biti

posmatrane od strane vlasnika nepokretnosti I investitora.
Pored svegao stalog, politiCki I ekonomski rizici mogu negativno da utidu na

vrijednost, cijenu ili prihod od nepokretnosti pomenutih u ovom izvjeStaju.

2.5. Povjerljivost
Ovaj izveStaj je uraclen s asvrhom naznadenom na podetku I samo za upotrebu od

strane gore navedenog klrjenta. Informacije iz Nalaza su povjerljive iu sluzbi su
iskljudivo klijenta.
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I Procjenitelj prihvata odgovornost prema klijentu da Nalaz uradi profesiona

lno, sa paZnjom I marljivoScu koja se odekuje od kompetentnog procjenitelja, ali ne

r prihvata odgovornost prema trecimlicima. Niti cijeli, niti bilo koji dio izve5taja ili bilo kakvo

I pozivanje na izvje5taj ne moZe biti sastavni dio bilo kog objavljenog dokumenta,
cirkularnih dopisa ili izjava, bez pisane saglasnosti procjenitelja, u vezi sa formom I

r sadrZajem potencijalnog objavljivanja.

I
t 31 

'ndetif,_,.,,.':;::::TPoKRErNos,I zo r g gld;,liflf 'J: I J5[:9,::X'j"3'[XT;it"'[?ff1':ffi:ffi:1't:nii;Jn"?"'i;
br.906-prepis KO Bao5ici, PJ Herceg Novi u opStini Herceg Novi.

I 3.2. Adresa nepokretnosti (mjesto, ulica i br.)
- Herceg Novi, naselje Bao5ici.

| 3.3. lzvor informacija
Procjena vr'rjednosti je bazirana na pregledu predmetne nepokretnosti na licu

- mjesta, informacijama sa trZi5ta nekretnina (baza podataka procjenitelja, lokalne

I agencija za nekretnine i sl.), ,kao i na rezultatima sopstvenih istraZivanja I drugim
dostupnim informacijama iz medija i drugih izvora.

I 3.4. Podaci iz katastarske evidenciie

r 3.4.1.Katastarski podaci o nepokretnosti
I Predmet procjene je Nekretnina evidentirana u LN br 906-prepis, KO Bao5ici I to:F o Katastarska parcela 432 - paSnjak 3.klase, povr5ine 309 m2.

t 3.4.z.Podaci o vlasniku nepokretnosti

ima rp?l;:jX'[S ?:9ilt},1,]" 
nosiocu prava' osnov prava svojine' u obimu pravaltl'

I"' 3.4.3. Podaci o teretima I ograni6enja

t u 5iliJ3::3fii5,i;[3.i:".':?i"'isi;$fJ,""fi: 
r-osranidenja

| ' 4.ANALrZA PRAVNoG sTATUSA
Predmetna nekretnina nalazi se u op5tini Herceg Novi.

I na*j"J#:T,::ili;!?5ffJi5ilfu='T[:ffffi,1t"'i?i'i;#?!;"'"''aimjesovitim 
I

I s. oprs LoKAcTJE
5.1. Makrolokacija

I 
Crna Gora je locirana u jugoistodnoj Evropi I granidi se na istoku I sjevero istoku

I

I
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sa Srbijom, na zapadu I sjeverozapadu sa Hrvatskom I Bosnom i Hercegovinom I na
jugoistoku sa Albanijom. Na jugozapadu izlazi na Jadransko more. Teritorija Crne Gore
zauzima pribliZno 13,8 hiljada km. Du2ina obale je 293,5 km.

Aministrativno je podijeljena na Glavni grad Podgoricu, prijestonicu Cetinje i 19
(devetnaest) op5tina. Od ukupno cca 620.000,00 stanovnika najveci broj stanovnika je
skoncentrisan u Podgoricii u NikSicu.

Crna Gora ima dva medunarodna aerodroma - Podgorica i Tivat. Tokom ditave
godine funkcioni5e I feri-boat linije ka ltaliji Bar - Bari, Ankona. Crna Gora ima razvijen
drumski ,Zeljeznidki, vazdu5ni, Pomorski I rijecnisaobracaj, a glavni grad Podgorica je
srediSnji saobracajni dvor u zemlji.

Podrudje Op5tine Herceg-Novi kao dio Boke Kotorske, pripada jugoistocnom
dijelu jadranskog primorja. Op5tina Herceg-Novi se prostire na povrSini od 235 km2, ima
30.864 stanovnika (Popisi 22011.) I obuhvata niz naselja, medu kojima I Bao5ice.
Sjevero-istocni dio podrudja oividen je masivom Orjen (1895 m/mm), dok se prema
zapadu granidi sa Konavlima. JuZni dio podru6ja pripada Topljanskom I

Hercegnovskom zalivu I dijelu Tivatskog zaliva, ukljucujuci poluostrvo Lu5tica (568
m/mm). Preko Bokokotorskih vrata (Sirine 1,6 morskih milja), izlazi se na otvoreno more
pored rta <OStra>.

Prilaznost podru6ja Boke, izuzetno je povoljna sa mora, Sto je po tradiciji
rezu ltiralo razvojem pomorskog saobracaja.

Jedina savremena saobracanica koja povezuje podrudje Boke sa medunarodnim
putevima je Jadranska magistrala. Poseban problem predstavlja nerije5eno pitanje
prelaska zaliva, Sto znadajno umanjuje kvalitet I funkcionalnost Jadranske magistrale na
podrucju Boke Kotorske. Prostornim planom se predvida izgradnja brze saobraiajnice
duz Crnogorskog primorja. Za razvoj turizma u Boki, ogromni znaeal imaju dva
medunarodna aerodroma (Dubrovnik I Tivat), koji prihvataju oko 50o/o turisti6kih
putovanja iz inostranstva u podrucje Boke.

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim I dugim
ljetima I kratkim I blagim zimama predstavljaju jedan od znadajnijih prirodnih resursa
podrucja. Cjelokupan prostor op5tine Herceg Novi sa pristupnima akvatorijem,
priobaljem I visoko uzdignutim frontalnim zaledem Orjenskog masiva posjeduje karakter
neponovljive ambijentalne cjeline. Na prostoru zaleda dominantnim se izdvajaju
Nacionalni park Orijen I brojne Zivopisne ruralne cjeline. Na prostoru poluostrva Lu5tica
brojne su takode ruralne cjeline, koje karakteri5e tradicionalan nadin gradnje u kamenu,
uklopnjene u agrikulturnom pejzalu maslinjaka. Veiki broj ocuvanih ambijentalnih cjelina
sa vrlo izrazitim prirodnim I kulturnim nasljedem predstavljaju znadajan razvojni factor i

resurs podrucja Herceg Novog.
Prioritet u razvoju hercegnovske op5tine se daje pretvranju vojnih kompleksa I

industrijskih zona u turistidke zone, zdravstvenom i wellness turizamu, Nautidkom
turizamu .

U Kumboru je u toku izgradnja turistickog kompleksa Portonovi svjetskog ranga u
6ijem sastavu ce se nalaziti I najmodernija marina.

Bao5ici su udaljeni oko 1Okm istocno od Herceg Novog. Sire podrucje Bao5ida
proteZe se longitudinalno uz more , od granice sa Denovicima prema Bijeloj u duZini od
2km.

5.2. Mikrolokacija
Predmetna nepokretnost je lociranana oko 10,3 km od Op5tine Herceg Novi.



tgf{Fa*r '"'fi

il
ri}!ilDta*' :-rrD

1)akacloU2a

I
I
I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

Udaljenost od Bijele do predmetne nepokretnostije oko 3km.
Lokacija je odlicno povezana saobracajnom infrastrukturom. Nalazi se iznad

magistralnog puta E65 i od magistralnog puta dijeli je pristupni put oko 150m, a od
mora je udaljenaoko 300m.

Lokacija je zonirana bez uradjenog detaljnog urnbanistidkog plana (izrada je u
toku) I opremnjena je potrebnom infrastrukturom.

Odlukom Op5tine Herceg Novi (br. Broj : 01-1-2369115 od 31.12.2015. g)
pristupilo se izradi DUP-a Bao5i6a, prema projektnom zadatku formiranom od strane
lokalne Uprave.

Prostornim planom Op5tine Herceg Novi do 2020.9od. predmetno podrucje
definisano je kao zona Urbanog podrucja - podrucje sa mje5ovitim namjenama
prostora gradskog karaktera, sa prioritetom za uredenje.

Na teritoriji Bao5ica nastala je intezivna I zgradnja uz more I magistralu novih
apartmanskih, stambenih I komercijalnih objekata, kao I iznad magistrale novih
aprtmanskih naselja I stambenih objekata.
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6.1 Namjena I mogucnost promjene namjene

6.TEHNIEKI OPIS NEPOKRETNOSTT
Predmetrra 

.. parcera je neizgradena, dini cjerinu izduzenog, pribriznopravougaonog oblika ,odnosa stranica cca 1:4. ovakav izou2eni oblik parceleogranicava mogucnosti izgradnje obiekata Teien Je neravan, blago nagnut I svrstavase u uslovno stabilne terene.
okruZena je stambenim kucama, a u neposrednoj blizini se nalazi novoapartmansko naselje,,Norve5ko,,.
Parcela je dijelom zapustena I zarasla rastinjem, a dijelom su zasadene vocke odstrane neposrednih susjeda.Uz put ( duZom stranom) parcela je ogradena zi6anomogradom 'dok sa susjednim parcelama n" po.toJllmno o"tinisana giIni"" tj.ne postojiograda' 
.Pristup parcelije djelimicno asfaltiran . oj"iiridno betoniran.u LN evidentirana je povrSina kat.parr^",t, iogr;,;;;j;'7i'e"opotraru tJpraveza Nekretnine evidentirana povrsina oa iaor'-.-p;;;;, izrade ove procjene koristi'upodatkepreuzete iz Lista nepokretnosti br 906 Ko aroiici
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6.2. Analiza triiSta
Trzi5te nekretnina na Crnogorskom primorju je oduvijek bilo veoma atraktivno,naro6ito zbog njenih prirodnih ljepota, mediteranstL Hime, ouge tradicije I bogatogkulturnog nasljeda.
U poslednje dvije godine porasloje interesovanje zapadno evropskih klijenata zanekretnine u Crnoj Gori, ulaskom Crne dore u Nato.
Rusi, nekao.a ngjbpjnl-i kupci nekretnina na Crnogorsko mprimorju, sada su svedesce njihovi prodavci. Razl-ozi su u finansijskoi racunici, tj.padu vrijednosti rublje uodnosu na euro, ail i u zapodetom procesu legalizacije objekaia , Crnoi cori.lstovremeno, pojavrjuju se novi t<upii ., orugir, merioijana, oo rurske doSkandinavije, a focus interesovanja sve viSe se usmerava na Boku Kotorsku.
Posljednjih godina, najveca potraznja je bira ,i krr"rim kucama, gradenim utradicionalnom stilu, komadima zemlje 

- 
lociranim uz obalu, I novosagradenimapartmanima' Javlja se svevece intereiovanje i za seoskim imanjima u primorskimgradovima, smjesteni blizu obale. Glavni razlog prije svega su jos uvjek niske cijene, aliI zbog mogucnosti razvoja eko turizma.

Na teritoriji Baosi6a je poslednjih godina nastala intezivna izgradnja uz more Imagistralu novih apartmanikih, stamb"nii t r"r"i.Ulnih objekata,"rao I iznad magistrale novih aprtmanskih naselja lstambenin oU;ef<iiJ.-
Lokacija predmetne nepokretnosti u Baosicima se moze smatrati dobrom zaizgradnju objekta za stanovanje ili apartmansko izdavanje, obzirom da je od mora udaljena svega 300m, a od magistrate cca150m. Blizina Porionovi Rizorta (cca 3km) koji cepostaviti nove standarde za crnogorski elitni turizam svojim skorim otvaranjem, takodelokaciju dini atraktivnom za potencijalnog kupca.
Za potrebe ove procjene sjm izvrslta istraZivanje ponuda zemljista na podrudjuBaosica' Analiza trzi5ta je pokazala da je veliki raspon cijena zemljista I da se krecu od

I

I
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7. PROCJENA VRIJEDNOST! PREDMETNE NEPOKRETNOSTIcilj ovog Nalaza - procjene je da obezbijedi r"rln; ocjenu vrijednostinepokretnosti, koja je predmet procjene, na otvoreno, trziSt, nepokretnosti.S obzirom na vrstu nepokreinosti, u procleni-ce se koristiti Metoda uporedivanjavrijednosti na otvorenom trzistu - trzisna meiooa.

7.1. TZiSna metoda
Kod trzisne metode polazi se od pristupa vrednovanja nepokretnosti zasnovanogna direktnom poredjenju. prodaje na otvorenom trzistu. Dakle, bazira se nainformacijama sa trzista o izvrsenim kupoprodajni, irrnrrkcijama ili/i intormacijama satrzista o cijenama iz ponude za nepokretnosti koje su dovoljno uporedive sanekretninom koja se procjenjuje. Kroz pro."t- korigovanja vrijednosti, u bitnimelementima u kojima t" taitit uji uporedjivane nekretnine, a koji opredeljuju trzisnuvrijednost nepokretnosti, dolazi o'o trzisne urii"Jnorti nepokretnosti koja se procjenjuje.Uporedni pristup, trzisna metoda, k"ci;; ; procjenu nekreinina koje su destou prometu pri cemu se uporedriu 

1:p?kr"tno.ir.o;, 
je preomet procjene s vise sri6nihnepokretnosti' dije kupoprodajne cilene ,"..po.nr;emo. u postupku uporedivanja vrsise uskladivaanje uodenih razlika inaliziranii', n"ri"inina u odnosu na predmetnu tj.usagtaSavanje razrika u bitnim erementima koji utiil;; vrijednost.Mogu se koristiti samo informaciie i, ir"nsat 

"u3 
r,ory,.rr.se odvijate u nedavnojproslosti, jer bi nas-:t:l 

?"-q?".i 
,9s11rnrtiiim pJ6[s,re zakrjucke.U crnoj Gori. ne postoje stI;t'eni tr;iffi;iaka koji bi se mogli koristiti kaopouzdani izvori podataka priiikom koristenja ,iliJin" metode. procjeniterji morajustvarati vlastitu bazu podataka izvrsenin traisa[Jualt] toristi parcrlatne-podatke koji sepojavljuju u pisanim ielektronskim meOijima.

U postupku..procjene predmetne nepokretnosti, kori56ena je metoda uporedi
::Xf iij",1T,'Jdi:ffi .il ::,f X3[H Jirjl"* h' 

"#k,etn 
i n a,, io n r iutn o, sr ucaj u

Kod analize. trtisia prodaje. zemljista na lokaciji i mikrolokaciji predmetne
;:"Hl:ll1ffiun' su t<omparriiri xro'Jrr"u;'Jioreoivi sa ner<retninom koja je

Nekretninu sam uporedivala sa zemljiStima koja se nalaze iznad magistrale naslicnoj udaljenosti od mora iri pai sttrin, m"trrr;rff rokaciji. Korekcionim faktorimasam korigovata I uporedivan, Lorpurrtive sa piJrltlr"m nekretninom I dobila trzisnuvrijednost predmetne Nekretnine, nL nareOeni dan.

Kod analize trziSta prodaje zemtl-ista.na.lokaciji I mikrolokaciji predmetne

);[:Hl" 
izdvojeni ,, ,po,Jnitorpr,rtivi kao;;;"u;, uporedivi sa predmetom

I
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KOMPARATTV 1 - ponuda

Qsiesfl."l/- __:-f;.tir;.rAl:i,:.
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Prodaia plac Bace?ri

Lckaeija Csri:r (Crra ricra, He,sq t'lcci 3aotii)
Por*:r r;mlrk: 3ltr2
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Zemlji5te: 7S0 m2
Od Mora (m): 500

9{?, prgd.iemgradevinskozemtji5te u Bao5icima.rosJeoujemnekolikoparcelarazliditihkvadratura. 
sveparcelesuuz p_ul, udaljenost od mora je oko

iSifGffi'fi 5'ffi1Tj:i1'j',na?:g:t*;;;"ffiz";Iiii,o,ieiin-;;'";6"
OglasBroj: 1O4T21i
ZadnjaPromjena: 16 Apr, 201g
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ProdajemGradevi nskoZe m lj i5te, Baoiiii, Herceg Novi podrudje
Vrsta: ProdajemG radevinskoZem ljiSte
Podrudje: Herceg Novi Lokacija: BaoSi6i
Cijena:€130
Zemlji5te: 450 m2
Parking Mjesta: 1

Od Mora (m):400
Opis: uz ovaj plac moguce kupiti plac pored ovog povrsine S00 m2,
pogled na more, moguca gradnja, put struja, voia,
OglasBroj: 330004
Zadnja Promjena: 28 Mar, 20
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.//www. rea I itica. com/i m a ges/l isti 108015_picture-646
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P rodajemG radevi n skoZem lj iste, B a oS, 6i, Herieilf.f ori e offi
Vrsta: ProdajemG radevinskoZemljiste
Podrucje: Herceg Novi
Lokacija: BaoSi6i
Cijena:€100
ZemljiSte: 400 m2
Od Mora (m): 300
opis: Plac u HercegNovom - Baosicipovrsine 400 m2. Urbanizovan, pogledna more, 300 m odmora.
Cijena 100 eura / m2
Oglas Broj: 361931
ZadnjaPromjena: 11 Apr, 2019
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Uporedivanje
komparativa preuzetih sa sajtova nekretnina sa predmetnim komparativom

OSNOVNI PODACI

Prodajnacijena 29,000.00 € 112,500.00 € 58,500.00 € 40,000.00 €
povrSina m2 300.00 750.00 450.00 400.00
€lm2 96.67 150.00 130.00 100.00
trl(r)Nntrqkl I DDn\

Vrstatransakcije Ponuda Ponuda Ponuda Ponuda
Poredenje 0.85 0.85 0.85 0.85
Prilagodenaprodajnacijena po m2 82.17 127.50 110.50 85.00
Datum ponude 01.04.2019 16.04.2019 28.03.2019 11.04.2019
Brzinaprodaje 0.9 0.9 0.9 0.9
Prilagodenaprodajnacijena po m2 73.95 114.75 99.45 76.50
Vlasnidkaprava uknji2enovl. uknjiZenovl. uknji2enovl. uknjiZenovl.
Poredenje 1 1 1 1

Prilagodenaprodajnacijena po m2 73.95 114.75 99.45 76.50

Lokacija 1 loSija loSija loSija
Poredenje 1.05 1.15 1.15 1.15
Prilagodenaprodajnacijena po m2 77.65 131.96 114.37 87.98
Zona premaprostornomplanu urbanizovano urbanizovano urbanizovano urbanizovano
Poredenje

1 1 1 1

PrilagodenaproOajnacilen-a po nr, 77.65 131.96 114.37 87.98
VelidinazemljiSta slidna veca veca veca
Poredenje

1 1.2 1.05 1.05
Prila godenaproaalnlcijEn-a po rn, 77.65 1s8.36 120.09 92.37
Saobracaj n iidrugipristup slicna slicna lo5iji loSiji
Poredenje

1 1.05 1 .15 1.2Pritagoo@ 77.65 166.27 1 38.1 0 1 10.8s
Atraktivnostnepokretnosti sli6na sli6na slicna slidna
Poredenje 1.05 1.1 1.15 1.15Prilagoden@ 81.53 182.90 158.81 127.48
Kom unalnainfrastruktura ista ista ista ista
Poredenje

1 1 1 1Pritagooen@ 81.53 182.90 158.81 127.48

€/rr'l 
I 137.68

USVOJENO 140,00 €/m2

-i-M 

_-1--

E4rili--j- '- Y '|r.-

I
I
I
I
I
t
I

I

I

I

I
i
I
I
I

Ti
I
I

I

i-:
;L

I

a

I.IZICKIASPEKTI



I
t
I

I
I
I
t
T

I

I
I
I
I
I

' Procjenu sam radila na osnovu Analize trZista dovoljno uporedivih nekretnina, na
sajtovima nekretnina, na predmetnoj lokaciji u naselju Bao5ici, I do5la do najniZe I

najvisodije cijene. Cijena koju je mogu6e postici u datom trenutku na trZistu se sastoji od
opsega koji cini donja granica trZisne vrijednosti, realno odekivana trZisna vrijednost I

maksimalno odekivana trZi5na vrijednost.
Realna, prosjedna, odekivana trZiSna jedinicna vrijednost nepokretnosti,

predmetnih katastarskih parcela znosi 140,00flm2 I predstavlja cijenu koju je moguce
postici sa izvje5no5cu u razumnom roku sa vecinom kupaca tako da je ukupna
procijenjena trZi5na vrijednost predmetne zemljiSne parcele, sradunata po trZisnoj
metodi :

309m2 x 1 40,00e/m' =43.260,00 €

8. MISLJENJE

Na osnovu svega izneSenog u Nalazu, analiziraju6i I uzimajuci u obzir sve
uticajne faktore I okolnosti, koji su mi bili na raspolaganju, mi5ljenji sam da realna
vrijednost predmetne nepokretnosti, kat.parcele evidentirane 432 u LN broj g06-prepis,
KO Bao5ici, osnov prava svojine, u obimu prava 111, lP Krivaje Zavidovici, u
naznadenom period u, iznosi 43.260, 00€ ( cetrdesettri h i ljadedvestaSezdeseteu ra).

Podgorica,
24.04.2019.9odine

k I ovla5ceni procjenjitelj,
6, dipl.ing.

idka oblast

W;w;ilEuroPean 
Varuer
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9. PRILOZI DOKUMENTACIJE - FOTODOKUMENTACIJA
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Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijerp Starnpe: I 1.04.2$l g 09:OC

POORUdHA JED'HICA
HERCEG NOVI

Datumr 1 1.04.20t9 09:t).{
Ko: BAofrit

LIST NEPOKRETNOSTI 906 - PREPIS

fl4e:,!'slsrEs5s.r6,g€g"sts,_UEt 
.clioatslarcjr{erEp:rFre0i5

Podaci o parceli

Potes ili
ulica i kuini bro

OBLUKA. D RiA1,'NOG ORGAITA

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Nuzi, notio"a p ruvallEiiJiilo=
LP.tfit1,'AJA-r5.zA

Ne postoje tereti i ograniEenja.
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Doderovi6 Slobodana Vesna iz
Podgorici, dipl.ing. arhitekture, postavlja
struke.

OBRAZLO2ENJE

Ministarstvo pravde je, na osnovu dlana rz star, 1 Zakona o sudskimriestacima objavilo.po1iy rl pbstardenj. ,u ruail.* r:.sr*i." ,, r"":"ii"t.rrlet stranicii u dnemom listu "pobjedan, dana e.g.zot7. godinl,li" r.":i j. iil;;;#fi;;!;
svoje ude56e.

Komisija z1..qejtake je razmotrila prijartr Doderovio vesna za ponouropostavljenje i utwdila da ista ispunjaya opdte'ifrs.b". 
"ri"rr"p##d# ilanom 6stav t i g Zakona o sudskim de$tacr'''ma ,u *s.":" vjeltaEenja navedenog udispozitirm

Na osnorm wloilenogodludeno je kao u dispozitivu rje5enja.

Broj: o3-746-g*q6lry
Podgorica, zr. decembra 2oL1.godine

PRAvIva pouKA: proti'ov-ogrjetserf a nije dozvo[ien a i.arbarari sem_oie pokrenuti upravni spor preai-$r"r""i* 
"iaom 

u roku od. zo d.anaod. dana dostav{iafua istog.

Na osnovu P*u 9. $aY r Zakona o sudskim vjeStacima ("SluZbeni list CG,,,broj 54/16), Komisija ra lie5take donosi

RJESpm.rr
O POSTAVIJENJU SUDSKOG VJBSTAKA

Podgorice, rodena 5.4.tg67. godine u
se za sudskog vjeStaka arhitiktonske

Ministarstvo pravde
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Komisija za vje5t$e..{ 
,

/,'- i''
Ii 'I si:

fi,$ IKK, MISI.IB

1

I
I

e

I



WYIOPCG
rN STITUT Oi't-&lcrN.lH TTOCJEVTIVaCA cR!{E GOIB

OF

;a -'- -:*.1Y

I
I
I
t
I
I
I
I
t
I
il

t
I
I
I
I

,I

lE4Eriit 
=:iF ilr' 

^+" 5.9!f rltff-,r -+:ir' -*' "'f,:::

CERTIFICATE

' Er{D+::|,' :=: lzr'1- =?i:Fr EFE[.ii' :-='ii.-' . --

TEJ.GoVA
THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS'ASSOCIATIONS

aZ C-----..._-
Krzysztof Grzesik

Chairman of the Board of Directors
TEGoUA

rt.tuf,i>"" ','

Sanja Radovi(
President

IOPCG

RE(OGNITION
THE EUR0PEAN GR0UP 0t VALUERS'As50ClATl0NS (IEGoVA)

and

INSTITUT OVLAS(ENIH PRO(JENJIVA(A (RNE GORE (IOPCG)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted t0 use the title of Recognised European Valuer

and the designatory letters REV

Vesna Doderovi( REV

Recognised European Valuer

(ertifi care Registrarion Number: REV-ME/l0pCG I tO23 l3

,Iixi,Xili, \',i\y:3)\

validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.0rg

. Eulevar lvana (rnojevi(a 65. ME-81000 podgorica. M0ntenegro.
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lnstitut ovlaiienih procjenjivaia Crne Gore (IOPCG)
The lnstitute of Ce*ified Valuers of Montenegro ([CVM)

SERTI FI KAT / CERTI FICATE

Ovim se potvi-duje da je /
This is io certify thai

Vesna Doderovic
JMBC 1504967215211

u skladu sa Minimumom zahtjeva za obrazovanjem IOPCG-a, stekla status

accarding to the ICVM Minrrnum educational requirenrertts, is admittec to use rhe title o{

-a

I cvLASiENoG PRocJENJIvAiA /

laEiS:I

ffii
F#:ii;,|,
E:i{

I

I

I

I

I

I

I

l

I

u oblasti pracjene nekretnina /
in the real esiaie valuation field

Registarski broj sertifikata I Certificate registration number:
N-005-0914

lzdat / Issued on; 16.09.2014.

RECOGruISED VALUER

Vaii do / Valid-un{il: 16.09.201

z-)= ' --'/ ,( - r^.. /.
---5 1..1*'.;' ' t;; , (i" { i- L-.

,//,'1{ P,.fut;slednica / l'resrdent
9

M.Sc Sanla Radovic, REV
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