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Dana 10.10.2023. godine /desetog oktobra dvije hiljade dvadeset tre¢e/ u 14:30 h
/Eetnaest Easova i trideset minuta/, ovaj notar je, po zahtjevu stranaka, sacinila u formi
notarskog zapisa ,,Ugovor o prodaji nepokretnosti”, u izradi kojeg su prisustvovala
sledeca lica:

1.Prodavac ad1
Bonham Heather Rachel, drzavijanka Velike Britanije, rodena 11.02.1959. godine,
paso$ broj P GBR 135157869, izdat od HMPO, dana 26.09.2022. godine, sa rokom
vaZenja do 22.09.2032. godine, koju u ovom pravnom posiu po osnovu punomodja
solemniziranog kod notara Ka$c¢elan Branke u Kotoru, UZZ br. 486/2019, od
14.05.2019. godine /Getrnaestog maja dvije hiljade devetnaeste/ zastupa punomocnik
advokat Aleksandar Otasevié, iz Kotora, Stari Grad 444, roden 16.06.1969. godine,
JMB 1606969230010, &iji sam identitet utvrdila na osnovu li¢ne karte broj 479992489,
izdate od FL Kotor, 28.12.2018. godine sa rokom vaZenja do 28.12.2028.godine.-—----

2.Prodavac ad2
Bonham Luke Christopher, drzavljanin Velike Britanije, roden 30.06.1966. godine,
paso$. broj P GBR 536560162, izdat od HMPO, dana 21.07.2016. godine, sa rokom
vaZenja do 21.01.2027. godine, koga u ovom pravnom poslu po osnovu punomocja
solemniziranog kod notara Ka$celan Branke u Kotoru, UZZ br. 486/2019, od
14.05.2019. godine /Eetrnaestog maja dvije hiljade devetnaeste/ zastupa punomocnik
advokat Aleksandar Otasevié, iz Kotora, Stari Grad 444, roden 16.06.1969. godine,
JMB 1606969230010, &iji sam identitet utvrdila na osnovu li€ne karte broj 479992489,
izdate od FL Kotor, 28.12.2018. godine sa rokom vaZenja do 28.12.2028.godine.———

Punomoénik prodavca ad1 i prodavca ad2 izjavljuje da nije bilo izmjena volje davaoca
punomodéja od dana izdavanja istog do dana sacinjavanja ovog pravnog posla.-——----

3.Kupac
Opstina Herceg Novi, na adresi: Trg Mar$ala Tita 2, koju po osnovu punomocja
sacinjenog kod ovog notara UZZ 516/2017 i specijalnog punomocja broj 01-1-018-
282/23-2 od 09.10.2023. godine /devetog oktobra dvije hiljade, dvadeset trece/,
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zastupa punomocnica Miri¢ /Savo/ Svetlana, drzavljanka Crne Gore, na adresi: ul.
Nikole Ljubibratiéa br. 66a, Herceg Novi, rodena 04.12.1977. godine, JMB
0412977245067, &iji sam identitet utvrdila na osnovu li¢nu kartu broj 830891937, iz-
datu od PJ Herceg Novi, 12.08.2019. godine, sa rokom vaZenja do 12.08.2029.
godine.

U daljem tekstu prisutni ¢e biti nazvani pojedinaéno: prodavac ad1, prodavac ad2 i
kupac. Prodavac ad1 i prodavac ad2, zajedno prodavci, a prodavci i kupac zajedno:
ugovorne strane ili strane.

PRETHODNE NAPOMENE

Izmedu ugovornih strana nije sporno sledece:

1.Da Zele da zakljuge ugovor kojim bi prodavci na kupca prenijeli pravo susvojine, u
obimu prava kojim raspolazu na nepokretnosti koja je upisana u “V” listu, lista
nepokretnosti 47 KO Herceg Novi.

2.Da je kupac donio Odluku o pripremi zemljiSta za komunalno opremanje pribavljan-
jem imovine /broj 01-1-018-282/23 od 21.08.2023. godine/ u cilju sprovodenja dijela
Programa uredenja prostora Opstine Herceg Novi za 2023. godinu u dijelu Ill Uredenje
gradevinskog zemljista — pod stavom 1 Sredstva za rjeSavanje imovinsko pravnih od-
nosa za sprovodenje planskih dokumenata pod tatkom 18.

3.Da se ugovornim stranama izda djelimi¢an otpravak izvornika, a cjelovit u vrijeme
kad notar dobije obavjestenje od punomoénika prodavaca da je ugovorena cijena
isplaéena u cjelosti. §to ¢e uginiti u formi ovjerene izjave kod notara ili zabiljeSkom
sadinjenom od strane notara, a potpisanom od strane prodavca koja ¢e biti u prilog
ovog izvornika.

DOKUMENTACIJA

Radi realizacije namjere ugovorne strane su notaru priloZile dokumentaciju, koja u orig-
inalu ili ovjerenom prepisu predstavlja sastavni dio notarskog akta i to:-——--—--—-

1.Li&nu kartu punomoénika prodavca ad1 i prodavca ad2.
2.Punomoéje prodavca ad1 i prodavca ad2, sa paso$ima prodavca ad1 i prodavca
ad2
3.Punomodje i specijalno punomodje kupca.
4.Li¢nu kartu punomocénika kupca.
5.List nepokretnosti broj 47 KO Herceg Novi, izdat od Uprave za katastar i drzavnu

imovinu PJ Herceg Novi.
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6.0dluku o pripremi zemljiSta za komunalno opremanje pribavljanjem imovine donijetu
od Predsjednika Opstine Herceg Novi pod brojem 01-1-018-282/23 od 21.08.2023.
godine.
7.lzvjeStaj o procjeni trziSne vrijednosti nepokretnosti sacinjen od ovlaséenog
procjenitelja Zorice lli¢ Mracevi¢, od 22.02.2023. godine /dvadeset drugog februara
dvije hiljade dvadeset trece/.
8.Rje3enje Notarske komore CG broj NKCG-HN-19/2023 od 21.08.2023. godine
/dvadeset prvog avgusta dvije hiljade dvadeset treée/, kojim se odreduje ovaj notar za
zakljuéenje ovog pravnog posla.

Ugovorne strane su saglasne da notar nema potrebe da provjerava dostavljene
priloge (neposrednim uvidom u nadleZne registre) i time ga oslobadaju od od-
govornosti, ukoliko podaci iz hazna&enih priloga nijesu ta¢ni. Priloge su dostavile
ugovorne strane, sa sadrZajem su upoznati, pazljivo su ih pregledali i potvrduju da u
istima nije bilo izmjena od dana izdavanja do dana sacinjavanja ovog ugovora.--—--——-

Notar je prihvatio priloge kao vjerodostojne u pogledu identifikacije ulesnika i
nepokretnosti koja je predmet ugovora /prema prilozenim dokazima/, a iz razgovora sa
ugovornim stranama, utvrdio da su sposobne i ovla8éene i da imaju pravu i ozbiljnu
volju, da u prisustvu notara, koji postupa u okviru propisanih nadleznosti, zakljute:—

UGOVOR O PRODAJI NEPOKRETNOSTI

| IDENTIFIKACIJA NEPOKRETNOSTI

Na osnovu lista nepokretnosti broj 47 KO Herceg Novi utvrduje se da su prodavci u
obimu prava od po %z upisani kao suvlasnici na nepokretnosti i to:

1z “V” lista na:

-stambenom prostoru, PD2, P1, povrSine 50 m2, broj zgrade 1 izgradene na katastar-
skoj parceli 238 KO Herceg Novi.

U "G” listu, na oznaenim nepokretnostima postoje upisani tereti i to:

-Zabiljezba postupka PORESKOG POTRAZIVANJA U IZNOSU OD 228,59E U SU-
VLASNISTVU SA 1/2 IDEALNOG DIJELA CRISTOPHER LUKE BOHNAM 1Z VELIKE
BRITANIJE.
-Zabiljezba postupka PORESKOG POTRAZIVANJA U 1ZNOSU OD 228,59E U SU-
VLASNISTVU SA 1/2 IDEALNOG DIJELA HEATHER RACHEL BOHNAM iZ VELIKE
BRITANIJE.
-Zabiljezba poreskog potrazivanja U IZNOSU OD 1055,41E U KORIST OPSTINE H
NOVI BR.02-2-UP/5-100463/2021 OD 06.09.2021 GOD.U SUSVOJINA U OBIMU OD
1/2 HEATHER RACHEL BOHNAM.
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-Zabiliezba poreskog potrazivanja U IZNOSU OD 955,74E U KORIST OPSTINE H
NOVI BR.02-2-UP/5-100462/2023-1 OD 27.02.2023 GOD.U SUSVOJINA U OBIMU
OD 1/2 BOHNAM LUKE CHRISTOPHER.
-Zabiljezba poreskog potraZivanja U IZNOSU OD 330,59E U KORIST OPSTINE H
NOVI BR.02-2-UP/5-100462/2023-1 OD 27.02.2023 GOD.U SUSVOJINA U OBIMU
OD 1/2 BOHNAM LUKE CHRISTOPHER.

Il PRENOS - OBAVEZE PRODAVACA

Prodavci se obavezuju da na kupca prenesu pravo susvojine, u obimu prava kojim
raspolaZzu, na nepokretnosti blize ozna¢enoj u sadrzini rubruma | /jedan/ ovog ugovora
i da mu istu /oslobodenu od lica/ predaju u drzavinu u vrijeme kada ugovorena cijena
bude ispladena u cjelosti /tj najkasnije u roku od 15 dana od dana sainjavanja ovog
ugovora/ :

Il UGOVORENA CIJENA

Ugovorne strane saglasno izjavljuju da cijena — vrijednost predmetne nepokretnosti
iznosi ukupno 61.600,00 € /Sezdeset jednu hiljadu i Sest stotina eura/, kako proizilazi
iz procjene ovladc¢enog procjenjivaca Zorice Ili¢ Mracevi¢ koja predstavija sastavni dio
ovog pravnog posla.

Ugovorenu cijenu kupac ¢e isplatiti na sledeéi nacin:

- cjelokupan iznos od 61.600,00 € /Sezdeset jednu hiljadu i Sest stotina eura/, naj-
kasnije u roku od 15 /petnaest/ dana od dana zaklju¢enja i ovjere ugovora, od &ega:--
-za prodavca ad1 iznos od 30.800,00 € /trideset hiljlada osamsto eura/ prenosom
nov&anih sredstava na raéun punomocénika prodavca ad1 broj ratuna: 540-32035353-
37 koji se evidentira kod Erste banke AD Podgorica. Prodavac ad1 je ovlastio
punomocnika da moze primiti ugovorenu cijenu, $to proizilazi iz punomocja koje pred-
stavlja sastavni dio ovog pravnog posla.
-za prodavca ad2 iznos od 30.800,00 € /trideset hiljiada osamsto eura/ prenosom
novéanih sredstava na ratun punomocénika prodavca ad2 broj racuna: 540-32035353-
37 koji se evidentira kod Erste banke AD Podgorica. Prodavac ad2 je ovlastio
punomocnika da moze primiti ugovorenu cijenu, $to proizilazi iz punomodja koje pred-
stavlja sastavni dio ovog pravnog posla.

Ugovorne strane su saglasne da oznaceni rok predstavlja bitan element ugo-
vora.

Ugovorne strane su saglasne da eventualne troSkove bankarske provizije snosi
kupac.

IV TERETI | OGRANICENJA
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Prodavci garantuju kupcu da predmetne nepokretnosti nisu optereéené bilo kakvim
upisanim ili neupisanim tereyma, sem upisanih sa kojim je kupac upoznat.

V IZJAVE ZA KNJIZENJE (CLAUSULA INTABULANDI)
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Vi DJELIMICAN OTPRAVAK IZVORNIK.-,/

Ugovorne strane su saglasne da se rubrum V /pet/ prekrije klauzulom: "izostavljeno
zbog izdavanja dijela otpravka" u primjerku otpravka za ugovorne strane, da se is-
tima izda djelimiéan, a cjelovit otpravak izvornika u vrijeme kad notar dobije
obavjestenje od punomocnika prodavaca da je ugovorena cijena isplaéena u cjelosti.
§to ¢e uciniti u formi ovjerene izjave kod notara ili zabiljeSkom saginjenom od strane
notara, a potpisanom od strane prodavca koja ¢e biti u prilog ovog izvornika..

DjelimiCan otpravak ovog izvornika, posluZice kupcu za transfer novca na ratune
prodavaca, radi isplate ugovorene cijene u cjelosti.

VII MATERIJALNI | PRAVNI NEDOSTACI

Prodavci garantuju kupcu da predmetna nepokretnost nema materijalnih ni pravnih
nedostataka, sem upisanih sa kojim je kupac upoznat. Ugovorne strane su saglasne
da prodavci odgovaraju za: materijalne nedostatke ukoliko postoje u trenutku
zakljuCenja ugovora, kao i za one koji se pojave poslije prelaska rizika na kupca, a
posliedice su uzroka koji je postojao prije toga i pravne ukoliko postoje bilo kakva
prava koja iskljuuju, umanjuju ili ograni¢avaju prava kupca o ¢ijem postojanju
kupac nije obavijeSten, niti bi pristao da uzme stvar /nepokretnost/ optereenu tim
pravom.

Prodavci se obavezuju da ¢e u zakonskom roku $tititi kupca od eventualnih zahtieva u
vezi sa ovom nepokretnosti upucenih od trecih lica /zastita od evikcije/ i da ¢e kupcu
nadoknaditi sve tro§kove i eventualnu Stetu ako bi se naknadno utvrdio neki od mate-
rijalnih ili pravnih nedostataka, sa kojima kupac nije upoznat.

Prodavci garantuju kupcu da su svi troSkovi koji terete predmetnu nepokretnost u
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pogledu bilo kakvih dazbina pla¢eni, o éemu ¢e mu predati dokaze prilikom primo-
predaje nepokretnosti u posjed. Prodavci su u obavezi da podmire eventualne
trodkove koji terete predmetnu nepokretnost do predaje nepokretnosti u drzavinu
kupcu a kupac od tog dana.

Ugovorne strane su saglasne da godisnji porez na imovinu za 2023. godinu /dvije
hiljade dvadeset tre¢u/ u cjelosti plate prodavci.

Kupac u vezi upisane povriine nepokretnosti iz ovog ugovora nema prigovora i sa-
glasava se da se radi o nepokretnosti koju Zeli da posjeduje u pogledu povrSine i ob-
lika.

VIl PRELAZAK POSJEDA, KORISTI, TERETI | OPASNOSTI

Ugovorne strane su saglasne da rizik slu¢ajne propasti stvari prelazi na kupca danom
preuzimanja. Kupac je upoznat sa fakti¢kim stanjem nepokretnosti i saglasan je daistu
preuzima u videnom stanju.

IX TROSKOVI | POREZ

Ugovorne strane su saglasne da troSkove sastava ovog ugovora plati kupac,
ukljuéujuci i porez na promet nepokretnosti.

X SAGLASNOST | ODOBRENJA

Notar je ugovorne strane pougio i upozorio na zakonske odredbe o imovini koja je
predmet braéne tekovine i da je takva imovina viasni$tvo bra&nih drugova na jednake
dielove, po sili zakona, ako nije drugacije ugovoreno. S tim u vezi punomo¢énik proda-
vaca se izjanjava da se radi o posebnoj imovini prodavaca na kojoj nema nikakvih
ograniéenja u pogledu raspolaganja, te da ¢e dokaze o navedenom prodavci dostaviti
kupcu naknadno bez posredovanja notara.

U vezi sa upisanim teretom na predmetnoj nepokretnosti, ugovorne strane su saglasne
da je kupac upoznat sa upisanim teretom na predmetnoj nepokretnosti — zabiljezbama
poreskih potraZivanja iz “G” lista, te da su prodavci izmirili poresko potrazivanje, o
gemu su dostavili dokaz kupcu. Takode su saglasne da je brisanje upisanog tereta u
toku kod nadleZznog organa.

X1 NADLEZNOST SUDA

Ugovorne strane ée odnose u vezi sa ovim ugovorom rieSavati mirnim putem i
sporazumno, a u nemogucénosti takvog rjeSenja saglasno ugovaraju mjesnu
nadleznost Osnovnog suda u Herceg Novom.

ho (O
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XIl PODNOSENJE ZAHTJEVA ZA UPIS PRAVA

Kupac izjavljuje da ¢e sam, o svom tro$ku, podnijeti zahtjev za upis prava iz ovog
ugovora.

Xill OVLASCENJE ZA ISPRAVKU GRESAKA

Ugovorne strane ovlaséuju notara da moze, nakon izdavanja otpravka izvornika, jed-
nostranom pisanom izjavom (sluzbenom zabiljeSkom) ispraviti greSke u imenima i bro-
jevima kao i druge o€igledne greske u pisanju i racunanju, o ¢emu ¢e obavijestiti ugo-
vorne strane i nadleZzne upravne organe.

XIV POUKE | UPOZORENJA

Notar je upozorio i poucio ugovorne strane u slede¢em:

1.Da ovaj ugovor samo kao cjelovit akt predstavlja pravni osnov za sticanje prava
svojine, te da se na osnovu njega tek uknjizbom kod Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Herceg Novi, stice to pravo.

2.Da djelimi¢an otpravak ovog izvornika moze posluZiti kupcu za transfer novca na
racun prodavaca.

3.Da materijalni i pravni nedostaci ne oslobadaju odgovornosti prodavaca ukoliko je
nepokretnost u ¢asu prelaska rizika na kupca imala nedostatke koji su prodavcu bili
poznati ili nisu mogli ostati nepoznati, kao ito da prodavci odgovaraju i za one
materijalne nedostatke koji se pojave poslije prelaska rizika na kupca ako su posled-
ice uzroka koji je postojao prije toga.

4.Da u pogledu ugovorenog roka za plaéanje cijene, kao bitnog elementa, ugovor ima
znacaj fiksnog posla, 8to pretpostavlja moguénost raskida ugovora po sili zakona, ukol-
iko cijena ne bude pla¢ena u roku. U slucaju ispunjenja uslova za raskid ugovora po
sili zakona, prodavci mogu odrzati ugovor na snazi ako po isteku roka za isplatu cijene,
bez odlaganja, obavijeste kupca o novom roku. Ugovor posliie dostavljanja
obavje$tenja se ne raskida po sili zakona, veé prodavci moraju obavijestiti kupca da
raskidaju ugovor, ukoliko kupac i u naknadno odredenom roku ne ispuni obavezu. -

5. Da je notar u obavezi da ugovor dostavi nadleznim organima, radi postupanja u
skiadu sa ovlasc¢enjima.

6.Da prodavci nisu dostavili dokaz da se radi o njihovoj posebnoj imovini. Ugovorne
strane istrajavaju u sacinjavanju ovog pravnog posla, uz saglasnost da ¢ée prodavci
dostaviti kupcu naknadno osnov sticanja predmetnih nepokretnosti.
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XV ZAVRSNE ODREDBE

Adrese za dostavu rje$enja:
Nadlezni organi mogu dostaviti rjeSenja o upisu prava koja proizilaze iz ovog ugovora
po osnovu njihovih nadleznosti na sledeéoj adresi:

-za prodavce na adresi punomocénika iz ovog pravnog posla.
- za kupca na adresi iz ovog ugovora.

Djelimi€an otpravak izvornika dostavljen:
-Kupcu, jedan primjerak, koji mu sluZi za transfer novca.
-Prodavcima, po jedan primjerak,
-Upravi za katastar i drzavnu imovinu PJ Herceg Novi, jedan primjerak -------——----——

Otpravci izvornika bi¢e dostavljeni nakon isplate ugovorene cijene u cjelosti:--
-Prodavcima po jedan primjerak,
-Kupcu, jedan primjerak,
—Upravi prihoda i carina Crne Gore, PJ Budva, Ekspozitura Herceg Novi, jedan prim-
jerak,
-Upravi lokalnih javnih prihoda, jedan primjerak,
-Upravi policije, Sektor za finansijsko obavjestajne poslove, jedan primjerak.-—-——-—-

Obracun naknade:
Naknada za sastav ovog izvornika obragunata je po:
-TB 1 u iznosu od 300,00 €.
-TB 21/3 uiznosu od 15,00 €.
-PDV 21 % u iznosu 66,15 €, $to ukupno za uplatu iznosi 381,15 €, za koju je izdat
fiskalni ratun. Ugovorna strana iz rubruma "Tro$kovi i porez" svojim potpisom na ovom
notarskom zapisu potvrduje da je primila fiskalni radun i fakturu.

Broj strana i priloga:
Ovaj izvornik sastoji se od 9 /devet/ strana i 8 Josam/ priloga, koji su oznageni u
rubrumu "dokumentacija”.

Saglasnost za paraf i potpis:
Notar je izvornik progitao ugovornim stranama, koje izjavljuju da su ga razumjele i
da sadrzina odgovara njihovoj slobodno izraZenoj volji, u znak éega sve stranice
izvornika parafiraju i na kraju potpisuju, a nakon nijih to &ini i notar.

Datum sastavljanja izvornika:

U Herceg Novom, 10.10.2023. godine /desetog oktobra dvije hiljade dvadeset trece /,
zavrSeno u 15:00 h /petnaest ¢asova /.

et A

UGOVORNE STRANE:
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Prodavac a

punomoéni\tﬁdv. mksandar Otasevié

Prodavac ,

punomoénﬁ( adv. Alkksandar Otasevié

ALEXSANDRA KRIVOKAW
KUHAR
HERCEG NOV1
L
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UZZ BR.486/2019

- : T
(R4 GORA . GIPRAVAK |
NOTAR g TUORNIK A :
KASCELAN BRANKA P LYORNIES
KOTOR, Stari grad 495 - ~

ZAPIS O POTVRDI PRIVATNE ISPRAYE ¥,

| Ja, Kaséelan Branka,Stari Grad 495, Kotor, koja postupam u svojstvu Notara, potvrdujem da mi Jje
dana 14.05.2019.g. (Cetrnaesti maj dvije hiljade devetnaeste) godine , u 09:00h(devet) sati, u
Notarsku kancelariju pristupile stranke:

1. BONHAM HEATHER RACHEL, iz Velike Britanije, rodena 11.02.1959.godine (jedanaesti
Jebruar hiljadu devetsto pedeset devete) godine , sa pasoSem broj P GBR 513742283, izdat od IPS,
dana 06.12.2012.godine (Sesti decembar dvije hiljade dvanaeste), sa tokom vaZenja do
06.09.2023.god, (Sesti septembar dvije hiljade dvadeset treée) godine. (u daljem tekstu: Davalac
punomodja 1.).

2. BONHAM LUKE CHRISTOPHER, iz Velike Britanije, roden 30.06.1966.godine (trideset jun
hiljadu devetsto Sezdeset Seste) godine , sa pasosem broj P GBR 536560162, izdat od HMPO , dana
21.07.2016.godine (dvadeset prvi jul dvije hiljade Sesnaeste), sa tokom vagenja do 21.01.2027.god,
(dvadeset prvi jul dvije hiljade dvadeset sedme) godine. (u daljem tekstu: Davalac punomodja 2.).

i podnijeli privatnu ispravu na potvrdu, ito: Punomodje .

S obzirom na Cinjenicu da su Davaoci punomodja strani drzavijanini , prisutan je tumac za engleski
Jjezik Duro SamardZic, Cije su oviaséenje i licni podaci poznati ovom Notaru i cuvaju se u njenoj
arhivi, DK 6/17.

i podnijeli privatnu ispravu na potvrdu, i to : Punomodje sadinjeno od adv. Aleksandra
Otasevic¢ iz Kotora.

Potvrdujem da sam prednju privatnu ispravu- Punomodje ovjerila.

Notar konstatuje da privatna isprava — Punomodje ima 1 (jednu ) stranu na 1 (jednom ) listu.-----

-Naknada i troskovi:

Obracunati po notarskoj tarifi, po th 3. u iznosu od 32,00 €, po th 21, iznos od 10,00€ i zakonski
PDV.

Strankama sam privatnu ispravu procitala i neposrednim pitanjima uvjerila sam se da sadrzaj

privatne isprave odgovara volji stranaka. Shodno odredbi ¢lana 47. Zakona o notarima, podudila i

upozorila sam stranke na pravne posledice namjeravanog pravnog posla,a narocito. -----------------
£

da potvrdena privatna isprava treba da ima formu notarskog zapisa, -
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Od ove notarske isprave dobijaju OTPRAVAK :

- Davaoci Punomodja (2x),

Stranke izjavljuju da im je ovaj Notar procitao predmetnu privatnu ispravu i ovaj zapis o potvrdi
privatne isprave,da su razumjele sadrzinu pravnog posla i da su saglasne sa potvrdenom privatnom
Espravom i zapisom o potvrdi privatne isprave kojeg je sastavio Notar , te ga svojerucno ,potpisuju
a prisustvu Notara,nakon cega ovaj zapis o potvrdi privatne isprave potpisuje i Tumad i Notar .

U Kotoru, dana 14.05.2019.g. (Cetrnaesti maj dvije hiljade devetnaeste) godz’ne, u 09:3oh(devet
i trideset) sati.

DAVAOCI PUNOMOCJA:

BONHAM HEATHER RACHEL BONHAM LUKE CHRISTOPHER

o
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PUNOMOCIE

-Kojim oviad¢ujemo advokata Aleksandra Otaseviéa sa sjediStem ka
Kotoru, na adresi Stari grad 444, rodenog 16.06.1969 godine u Kotor

Ncelarije |,

U sg J
1606969230010 da u ime i raCun vlastodavaca-davaoca punumodéji moze davat; i:j/la'-z*/G
e

volje i preduzimati sve pravne radnje koje se odnose na prodaju nepokretnost; koje
nalaze u Republici Crnoj Gori u katastarskim evidencijamaoznalene:-------—______" >

I . . 2 . Podignyta
zgrada za odmor (vikendica) povrsine u osnovi 35 m? koja se sastoji od prizemlja (PD1) i

potkrovlje - masarde( PD2) nepokretnosti upisane u LN br. 351 KO Lepetani kao SUsVojing
vlastodavaca za po 1/2 idealna dijela. ----—rmrmmmeeeeee e

- stan u Herceg Novom, koji se nalazi u stambenoj zgradi u katastru Nepokretnost;
oznacenoj kao objekat br. | podignut na kat.parceli 238 odnosno poseban etazni dio
oznake PD 2 povriine 50 m’ upisan u Listu nepokretnosti 47 KO Herceg Novi kao
susvojina vlastodavaca za po 1/2 idealna dijela. ---—----r-mmerroeee

- katastarska parcela br. 263 KO Dobrota | povriine 630 m? upisang u Listy
nepokretnosti br. 1180 na ime Dru$tva sa ogranitenom odgovorno$éy "Bonhams
international” sa sjedidtem u Kotoru,matiéni broj 02443139 i registarskim brojem 5.
0268272/1 sa procentom udjela od 1/1 dijela na ime osniva¢a Luke Christopher Bonhan,

e ———

Punomocni je ovlai¢en da po svom izboru a prema nalozima vlastodavaca zakljyg;
ugovor o prodaji,predugovor,aneks ugovora,na svoj raéun primi iznos kupoprodajne
cijene te da ugovori vrijeme i nacin njenog placanja.-—--------r-reremenee

T ———
——

lzdato punomoce nije vremenski ograni¢eno i vaZi do okonéanja povjerenih poslova

U Kotoru , dana 14.05.2019.godine.

viastodayc;

Heather Rachel Bonhanm

PR
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- KLAUZULA O OVJERI OTPRAVKA

' Ja, NOTAR Branka KaS¢elan, sa sluZzbenim sjedi$tem u Kotoru , Stari grad broj
- 495.

. Potvrdujem da sam ovaj otpravak uporedila sa Izvornikom , koji se nalazi u
 mojim spisima i utvrdila da je isti doslovno podudaran sa Izvornikom----------—--—-
- UZZ BR. 486/2019.

. Ovaj otpravak se izdaje strankama: BONHAM HEATHER RACHEL, BONHAM
LUKE CHRISTOPHER.

Ovaj otpravak sluZi u pravnom prometu.

Naknada za rad Notara obracunata je i naplac¢ena po Notarskoj tarifi v. —————
UZZ BR. 486/2019. :

U Kotoru, 14.05.2019.g.

— '

CRNA GORA
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SPECIJALNO PUNOMOCJE

Ovladéuje se Svetlana Mirié, diplomirani pravnik iz Herceg Novog, zaposlena u Opétini Herceg
Mowi — Direkcija za imovinu i zastupanje, da u skladu sa Odlukom o pripremi zemlji$ta za komunalno
remanije pribavljanjem imovine, donijetom od strane predsjednika opstine Herceg Novi pod brojem
$1-1-018-282/23 od 21.08.2023. godine, moze pred Notarom Aleksandrom Krivokapi¢ Kuhar iz Herceg
Plovog u ime Opstine Herceg Novi kao kupca zakljuditi Ugovore o kupoprodaji sa vlasnicima
mepokretnosti upisanih u LN 47 KO Herceg Novi, za ukupnu kupoprodajnu cijenu od 138.700,00 €,
mdvrdenu na osnovu lzvjestaja o procjeni trZi$ne vrijednosti nepokretnosti iz LN 47 KO Herceg Novi,
wadenog od strane ovla§éenog procjenjivaca Zorice 1li¢ Mragevié od 11.03.2023. godine.

‘ Nepokretnosti upisane u LN 47 KO Herceg Novi su katastarski oznagene kao kat. parc. 237 KO
srceg Novi, u naravi dvoriste pov. 33 m2, sa objektom 1 na istoimenoj parceli, koji u naravi predstavlja
porodiénu stambenu zgradu pov. 21 m2, i kat. parc. 238 KO Herceg Novi, sa objektom 1 na istoimenoj
parceli, koji u naravi predstavija porodiénu stambenu zgradu pov. 65 m2, sa pravom sukoriscenja
Suberi¢ Cvjetane i Suberié Gojka, sa po % idealnog dijela, i objektima na predmetnim parcelama i to
abjekat 1 na kat. parc. 237 KO Herceg Novi, PD 1 u naravi stambeni prostor pov. 15 m2, u susvojini
Suberi¢ Cvjetane i Suberié Gojka, sa po ¥ idealnog dijela, objekat 1 na kat. parc. 238 KO Herceg Novi,
sa stambenim prostorima evidentiranim kao PD 1, pov. 33 m2, u svojini Suberi¢ Gojka i PD 2 pov. 50
| m2, u susvojini Christopher Luke Bohnam i Heather Rachel Bohnam sa po % idealnog dijela, a njihova
fulupna trziSna vrijednost iznosi 138.700,00 € i ista je u lzvje$taja o procjeni trZiSne vrijednosti
mepokretnosti iz LN 47 KO Herceg Novi tabelarno prikazana za svaki posebni objekat i pripadajuce
zemljiSte, tako da

- trzi$na vrijednost PD1 u objektu 1 na kat.parc. 237 KO Herceg Novi, pov. 15 m2, sa svim

pripadajuéim zemljiStem iznosi 24.100,00 €;
- trzi$na vrijednost PD1 u objektu 1 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi, pov. 33 m2, sa svim

pripadajué¢im zemlji§tem iznosi 53.000,00 €;
- trzi8na vrijednost PD2 u objektu 1 na kat.parc. 238, pov. 50 m2, iznosi 61.600,00 €.

Opstina Herceg Novi ¢e kao kupac zakljuditi kupoprodajni ugovor sa prodavcem Suberié
Cvetanom za suvlasniéki udio od % idealnog dijela objekta 1 na kat.parc. 237 KO Herceg Novi, u
naravi stambeni prostor PD 1, pov. 15 m2, &ija trzi$na vrijednost sa pripadajuéim zemljiStem iznosi

12.050,00 €.

Opstina Herceg Novi ée kao kupac zakljuditi kupoprodajni ugovor sa prodavcem Suberi¢
Gojkom za suvlasnicki udio od ¥; idealnog dijela objekta 1 na kat.parc. 237 KO Herceg Novi, u
naravi stambeni prostor PD 1, pov. 15 m2, &ija trZi$na vrijednost sa pripadajuéim zemljiStem iznosi
12.050,00 €, kao i za stambeni prostor PD1 u objektu 1 na kat.parc.238 KO Herceg Novi, pov. 33
m2, &ija trzi$na vrijednost sa pripadaju¢im zemljistem iznosi 53.000,00 €, pa ¢e prodavcu Suberié
Gojku za navedene nepokretnosti isplatiti ukupan iznos od 65.050,00 €.

~




Opétina Herceg Novi ¢e kao kupac zakljuiti kupoprodajni ugovor sa prodavcima Christopher

Bohnam i Heather Rachel Bohnam, za objekat 1 na kat.parc.238, u naravi stambeni prostor PD

pov. 50 m2, &ija trzisna vrijednost iznosi 61.600,00 €, svakom po %2 navedenog iznosa, u skladu sa
ickim udjelom.

Kupac ée kupoprodajnu cijenu isplatiti prodavcima po zakljuéenju ugovora.

e
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UZZ 516/2017

Dana 03.11.2017. godine /treéeg novembra dvije hiljade sedamnaeste/ u 11:30
fiedanaest ¢asova i trideset minuta/, ovaj notar je sacinio u formi notarskog zapisa
"Punomocje", u izradi kojeg je prisustvovao:

Davalac punomocja

Organ Uprave SO Herceg Novi, na adresi: Trg MarSala Tita 2, koju zastupa
predsjednik Stevan Kati¢, roden 05.09.1980. godine, JMB 0509980254992, Ciji sam
identitet utvrdila na osnovu li¢ne karte broj 101741778, izdate od PJ Herceg Novi,
08.09.2008. godine, sa rokom vaznosti do 08.09.2018. godine.

PRETHODNE NAPOMENE

Notar je nakon razgovora sa davaocem punomodja. utvrdio da je sposoban i
ovladéen da izrazi namjeru, te da ima pravu i ozbiljnu volju da u formi notarskog
zapisa, u prisustvu notara koji postupa u okviru propisanih nadleznosti, da sledece:--

PUNOMOGCUJE

I IDENTIFIKACIJE PUNOMOCNIKA

Punomoc¢nik ad1
Poledica Jelena, drZavljanka Crne Gore, rodena 21.04.1979. godine, JMB
2104979245014, licna karta broj 429847056, izdata od PJ Herceg Novi, dana
08.12.2009. godine, sa rokom vaznosti do 08.12.2019. godine.

Punomoénik ad2
Miri¢ Svetlana, drZavljanka Crne Gore, rodena 04.12.1977. godine, JMB
0412977245067, liéna karta broj 362848023, izdata od PJ Herceg Novi, 21.07.2009.
godine, sa rokom vaznosti do 21.07.2019. godine -

Punomoénik ad3 6
Lazié Sanja, drZavijanka Crne Gore, rodena 10.11.1981. godine, JMB

(/i
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1011981185078, lina karta broj 876849329, izdata od PJ Herceg Novi, 24.03.2010.
godine, sa rokom vaznosti do 24.03.2020. godine.

Punomoénik ad4
Stanisi¢ Olga, drzavijanka Crne Gore, rodena 05.10.1980. godine, JMB
0510980236992, liéna karta broj 828143830, izdata od PJ Herceg Novi, 26.06.2012.
godine, sa rokom vaznosti do 26.06.2022. godine

il OVLASGENJA PUNOMOCNIKA

/1 Punomocnike oviadcujem:

-Da u ime i za radun Organa Uprave SO Herceg Novi mogu, samostaino i
pojedinagno, zakljuéivati i potpisivati sve vrste predugovora, ugovora, sudskih
poravnanja, sporazuma i aneksa pred nadleznim notarom, a odnose se na imovinu
davaoca punomodja iz nadleZnosti poslova Direkcije za imovinu i zastupanje Opstine
Herceg Novi, s tim da za svaki potpis konkretnog akta punomoéniku bude
obezbijedeno specijalno punomodje ovjereno pecatom OpStine Herceg Novi, sa
preciznim instrukcijama za postupanje u konkretnom pravnom poslu. S tim u vezi,
punomocnike ovlaséujem:

I/1/1 Da u ime i za radun Organa Uprave SO Herceg Novi kao prodavca, mogu
davati i primati sve izjave volje i preduzimati sve pravne radnje koje se odnose na
prenos prava svojine, susvojine, koriS¢enja i sukoriS¢enja, uz naknadu, na
nepokretnostima koje se evidentiraju na ime ili ¢e biti evidentirane na ime davaoca
* punomodja, a odnose se na imovinu davaoca punomoéja iz nadleZnosti poslova
Direkcije za imovinu i zastupanje Opstine Herceg Novi.

-da ugovore sve uslove prodaje, rokove placanja, dozvole kupcu ili kupcima upis
prava susvojine, svojine, sukori$éenja i koris¢enja, zakljucuju i potpisuju predugovore,
ugovore, anekse ugovora, a u slu¢aju potrebe i raskide tih ugovora, te da preduzmu
sve radnje potrebne za realizaciju zaklju¢enih pravnih poslova,
-da mogu dati instrukcije za pla¢anje na bankovni radun davaoca punomocja,—----—---
-da mogu dati izjavu da je cijena isplaéena u cjelosti,
-da nakon zaklju&enih ugovora mogu ucestvovati u postupku podno$enja zahtjeva za
upis ili brisanje prava svojine, susvojine, koriSéenja i sukori$éenja u katastarskoj
evidenciji kod nadleZnih organa, sa ili bez ograni¢enja. Da u tom postupku mogu
primiti rjeSenja, odreéi se prava na Zalbu, izjaviti Zalbu i u sluaju potrebe pokrenuti
upravni postupak,
-da mogu dati saglasnost (izjavu) da se radi o nepokretnostlma koje predstavljaju
imovinu davaoca punomodja,
-da mogu dati sve vrste izjava potrebnih za sacmjavanje notarskog zapisa,--------------
-da mogu zastupati interese davaoca punomoéja kod ipravnih i drugih organa na
teritoriji Crne Gore, radi realizacije navedenog.

[]
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" I/1/2 Da u vezi nepokretnosti iz tacke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava I1/1 /dva jedan/

ovog rubruma mogu zakljuéiti i potpisati ugovor o hipoteci, zaloZnu izjavu ili ugovor o
fiduciji, radi obezbjedenja bilo kojeg potrazivanja bez ogranienja iznosa i roka
dospije¢a, te da preduzimaju sve radnje potrebne za realizaciju zakljucenih ugovora
ili date izjave, da mogu mijenjati ugovore, zakljugiti i potpisivati anekse ugovora o
hipoteci, zaloZne izjave ili ugovora o fiduciji, upisati sve terete i dati sve izjave koje
zahtjeva hipotekarni povjerilac, te preduzimati druge radnje koje imaju za predmet
upis i brisanje prava u katastru nepokretnosti, bez ograni¢enja.
-da mogu ugestvovati u postupku procjene nepokretnosti i druge imovine, koje se
evidentiraju na ime davaoca punomodja,
-da mogu zastupati interese davaoca punomoéja kod osiguravaju¢ih drustava u
postupku osiguranja imovine i da iste mogu vinkulirati u korist banke ili bilo kojeg
drugog lica zavisno od pravnog posia.

I/1/3 Da u ime i za radun Organa Uprave SO Herceg Novi kao viasnika ili
suvlasnika nepokretnosti iz tacke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava Il/1 /dva jedan/ ovog
rubruma, mogu davati i primati sve izjave volje i preduzimati sve pravne radnje koje
se odnose na zakljuenje ugovora o razmjeni nepokretnosti.

U vezi sa navedenim punomoénici su ovla$¢eni da preduzmu sve pravne radnje u
slede¢em:
-da mogu zakljugiti ugovor o razmjeni nepokretnosti, ugovoriti sve uslove razmjene,
sa ili bez naknade, aneks ugovora o razmjeni, a u slucaju potrebe i raskid tog
ugovora,
-da nakon zakljuCenog ugovora mogu udestvovati u postupku podno$enja zahtjeva
za upis ili brisanje prava svojine ili susvojine u katastarskoj evidenciji kod nadlezne
uprave za nekretnine, sa ili bez ograniéenja. Da u tom postupku mogu primiti rjeSenja,
odreéi se prava na Zalbu, izjaviti Zalbu i u sluéaju potrebe pokrenuti upravni
postupak.

I/1/4 Da u ime i raéun Organa Uprave SO Herceg Novi kao poklonodavca, mogu
davati i primati sve izjave volje i preduzimati sve pravne radnje koje se odnose na
prenos prava svojine, susvojine, koriéenja i sukoriSéenja, bez naknade, na
nepokretnostima iz tacke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava I1/1 /dva jedan/ ovog rubruma
punomodja.

U vezi sa navedenim punomoénici su ovia$ceni da preduzmu sve pravne radnje u
sledeCem:
-da mogu utvrditi vrijednost nepokretnosti, da mogu zakljugivati i potpisivati ugovore o
poklonu ili ugovor o poklonu, anekse tih ugovora, te da moze preduzimati sve radnje
potrebne za realizaciju zakljucenih pravnih poslova, ukljuujudi i raskid zakljucenih
ugovora. .
-da ugestvuju u postupku podnosenja zahtjeva za upis ili brisanje prava svojine,
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susvojine, koriséenja i sukori§éenja u katastarskoj evidenciji kod nadieZzne Uprave za
nekretnine, sa ili bez ogranicenja.
-da mogu zastupati interese davaoca punomocja kod upravnih i drugih organa na
teritoriji Crne Gore, radi realizacije gore navedenog.

I/1/5 Da u ime i radun Organa Uprave SO Herceg Novi kao poklonoprimea, mogu
davati i primati sve izjave volje i preduzimati sve pravne radnje koje se odnose na
sticanje prava svojine, susvojine, koriS¢enja i sukoriééenja, bez naknade, na
nepokretnostima iz tacke I/4/1 /dva jedan jedan/ stava li/1 /dva jedan/ ovog rubruma
punomodja.

U vezi sa navedenim punomocnici su oviagéeni da preduzmu sve pravne radnje u
sledeéem:
-da mogu utvrditi vrijednost nepokretnosti, da mogu zakljugivati i potpisivati ugovore 0
poklonu ili ugovor o poklonu, anekse tih ugovora, te da mogu preduzimati sve radnje
potrebne za realizaciju zakljuenih pravnih poslova, ukljudujudi i raskid zakljucenih
ugovora.

-da udestvuju u postupku podno$enja zahtjeva za upis ili brisanje prava svojine,
susvojine, koris¢enja ili sukoridéenja u katastarskoj evidenciji kod nadlezne Uprave
»a nekretnine, sa ili bez ograni¢enja.
-da mogu zastupati interese davaoca punomocdja kod upravnih i drugih organa na
teritoriji Crne Gore, radi realizacije gore navedenog.

I/1/6 Da mogu zakljucivati ugovore i anekse ugovora o zakupu, Ciji bi predmet bile
nepokretnosti iz tacke I1/1/1 Idva jedan jedan/ stava (/1 /dva jedan/ ovog rubruma
punomodja. :

-da mogu u ime davaoca punomodja potpisati ugovore sa vodovodom,
elektrodistribucijom, telekomom i drugim kompanijama u vezi redovne upotrebe
nepokretnosti iz tacke {1/4/1 /dva jedan jedan/ stava [I/1 /dva jedan/ ovog rubruma
punomodja .

[/4/7 Da u ime i za raéun Organa Uprave SO Herceg Novi kao viasnika, suvlasnika,
korisnika i sukorisnika nepokretnost iz tatke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava li/1 /dva
jedan/ ovog rubruma punomocja, mogu davati i primati sve izjave volje i preduzimati
sve pravne radnje koje se odnose na zaklju¢enje ugovora o fizikoj diobi ili kod
nadleznog suda ili notara pokrenuti postupak fizicke diobe.

U vezi sa navedenim punomocnici su ovladéeni da preduzmu sve pravne radnje u
slede¢em:
-da mogu zakljuciti ugovor o fizickoj diobi.
-da zakljuéuju i potpisuju anekse ugovora, eventualno i raskide tih ugovora, te da
mogu preduzimati sve radnje potrebne za realizaciju zaklju¢enih pravnih poslova.-—-
-da nakon zaklju¢enog ugovora mogu udestvovati u postupku podnosenja zahtjeva
za upis ili brisanje prava svojine ili susvojine u katastarskoj evidenciji kod nadlezne

™
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uprave za nekretnine, sa ili bez ograni¢enja. Da u tom postupku mogu primiti rjeSenja,
odre¢i se prava na Zalbu, izjaviti zalbu 1 u sludaju potrebe pokrenuti upravni
postupak.
-da mogu angazovati geometra ili ovlaSéeno lice ili licenciranu agenciju ovladCenu za
te poslove, radi vrSenja parcelacije zemljidta i uredenja granica na kojem davalac
punomoéja ima svojinu li susvojinu i u vezi sa tim zaklju€ivati ugovore ili davati
potrebne saglasnosti.
-da mogu kod nadleZnog suda ili notara preduzimati sve potrebne radnje u postupku
fizicke diobe, ukljudujuéi i zakljucenje poravnanja. Da mogu ulagati sve redovne i
vanredne pravne liekove u vezi sa navedenim, kao i to da mogu prenijeti punomocje
na drugo lice.
-da mogu zastupati interese davaoca punomodja kod upravnih i drugih organa na
teritoriji Crne Gore u vezi sa nepokretnostima iz tatke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava
I1/1 /dva jedan/. '

/1/8 Da u ime i za radun Organa Uprave SO Herceg Novi kao kupca, mogu davati
i primati sve izjave volje i preduzimati sve pravne radnje koje se odnose na kupovinu
nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji Cme Gore.

U vezi sa navedenim punomocnici su oviaséeni da preduzmu sve pravne radnje u
sledec¢em:
-da ugovore uslove kupovine, cijenu, rokove pladanja, izvrSe upis prava svojine,
zakljuGuju i potpisuju predugovore, ugovore o prodaji, anekse ugovora, eventualno i
raskide tih ugovora, te da mogu preduzimati sve radnje potrebne za realizaciju
zakljugenih pravnih poslova, ukljuéujuéi ugovaranje odustanice i davanje instrukcija
za plaéanje ugovorene cijene,
-da mogu davati instrukcije za transfer novca po Cijim nalozima ¢e davalac
punomocdja postupati,
-da ugestvuju u postupku podnosenja zahtjeva za upis ili brisanje prava svojine ili
susvojine u katastarskoj evidenciji kod nadleZzne podrucne jedinice Uprave za
nekretnine, bez ograniéenja i u vezi sa tim da moze primati rjeSenja, odreCi se prava
na Zalbu ili izjaviti Zalbu na isto, kao i da mogu ukoliko se ukaZze potreba zastupati
interese davaoca punomocdja u upravnom postupku kod Upravnog suda,——---—--—----
-da mogu zastupati interese davaoca punomodja kod upravnih i drugih organa na
teritoriji Cme Gore radi realizacije navedenog ukljuéujuéi i postupanje pred Poreskom
upravom,
-da mogu u ugovoru dati izjavu da nepokretnosti koje budu predmet ugovora o
prodaiji predstavljaju imovinu davaoca punomocja.

i1/1/9 Da mogu samostalno ili pojedinacno zastupati davaoca punomocdja prilikom
ovjere prepisa i potpisa, svih vrsta dokumenata pred nadleznim organom, sudom i
notarem, u cilju sprovodenja prethodno navedenih ovlas¢enja.

[1/2 Davalac punomadéja je saglasan da punomoénici, vodeéi rauna o zastiti interesa

/!
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davaoca punomoéja i uobiajenu paZnju primjerenu kod preduzimanja ovakvih
poslova, mogu preduzimati pravne radnje za koje nisu data posebna uputstva a
potrebna su radi sprovodenja ovlas¢enja iz ovog punomocja.

W3 Punomoénici su u obavezi da davaoca punomocja obavjeStavaju o svim
aktivnostima koje proizilaze iz ovog punomocja.

Il TRAJANJE | PRENOS PUNOMOCJA

Ovo punomodje nije vremenski ograni¢eno.

Punomoénici ne mogu prenijeti punomocje na drugo lice.

IV POUKE | UPOZORENJA

Notar je upozorio i poucio davaoca punomodja u slede¢em:

Da su punomoénici ovladéeni zatraZiti da im se izda otpravak ovog izvornika, koje
pravo im se moze uskratiti, Sto davalac punomocja ne Zeli.

Da ovo punomodje ima dejstvo prema tre¢im savjesnim licima, uprkos opozivu, sve
dok punomoénici imaju otpravak izvornika — punomocja.

Da se opoziv punomodéja u cjelosti ili djelimiéno mozZe izvrsiti izjavom bez posebne
forme, a moZe i u formi notarskog zapisa. Opoziv se dostavlja punomoénicima, &ija
ovlagéenja se opozivaju po pravilima utvrdenim za dostavljanje preporucene poste.—

Da sa punomoénicima moZe ugovoriti naknadu za njihov rad, kao i naknadu za
izmirivanje trodkova nuznih za postupanje. Davalac punomocja ¢e odnose u vezi ove
pouke rijesiti sa punomoc¢nicima bez posredstva ovog notara.

V OVLASGENJE ZA ISPRAVKU GRESAKA

Davalac punomodja ovia$éuje notara da moze, nakon izdavanja otpravka izvornika,
jednostranom pisanom izjavom (sluzbenom zabilje§kom) ispraviti greSke u imenima i
brojevima kao i druge otigledne greske u pisanju i racunanju. O izvrSenim
promjenama notar ¢e obavijestiti davaoca punomocja.

VI ZAVRSNE ODREDBE

Broj strana i priloga:
Ovaj zapis sastoji se od 7 /sedam/ strana i 7 /sedam/ priloga:
1.0dluke o izboru predsjednika Opstine Herceg Novi.
2.Li¢ne karte davaoca punomodja.

]
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3.Li¢nih karata punomo¢nika /ukupno &etiri/.

4.RjeSenja Notarske komore CG broj NKCG-HN-16/2017 od 31.10.2017. godine
ftrideset prvog oktobra dvije hiljade sedamnaeste/, kojim se odreduje ovaj notar za
sacinjavanje ovog punomocja.

Otpravci izvornika dostavijeni:
-Davaocu punomodja /jedan primjerak/.

Obracun naknade:
Naknada za sastav ovog izvornika za koji je izdat fiskalni raéun obradunata je po: -—-

-TB 1/7 40,00 €
-PDV 19 % 7,60 €
-ukupno 47,60 €.

Saglasnost za paraf i potpis:
Notar je izvornik pro€itao davaocu punomocja koji izjavljuje da je isti razumio, da
odgovara u potpunosti njegovoj volji, radi éega ga odobrava, svojeruéno parafira sve
strane i na kraju potpisuje, a nakon njega to €ini notar.

Datum sastavljanja izvornika:
U Herceg Novom, 03.11.2017. godine /tre¢eg novembra dvije hiljade sedamnaeste/.--

NOTAR

WLELSANDRﬁ.KRIVOKAFIC

KUHA

L HERCEG NOV]

- ———
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RAVA ZA KATASTAR

DRZAVNU IMOVINU

DDRUCNA JEDINICA

IRCEG NOVI

109-919-17260/2023
10.10.2023.
HERCEG-NOVI

i

o

192000000310

CRNA GORA Vise
—— a #vig u
\ Ops. . T~
\‘.\ F’gf@“?;
N e

osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10, &
1, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINE HERCEG NOVI -DIREKCIJA ZA IMOVINU I &% ‘

PANJE, M.TITA BR. 2 HERCEG NOVI , za potrebe RAZNO izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 47 - PREPIS

KRALJA MILUTINA 36 BEOGRAD Beograd

pdaci 0 parcelama
Podbroj Broi Plan D f Potes ili Natin koriicenja Bon. | b, rsina m2 Prihod
Y zgrade | Skica |D3tMM UPISA} ylica i kuéni broj Osnov sticanja klasa
Dvoridte 33 0.00
NASLJEDE
1 Porodicna stambena zgrada 21 0.00
NASLJEDE
1 Porodicna stambena zgrada 65| 0.00
NASLJEDE T
119 0.00 =gl
pdaci 0 vlasniku 1ili nosiocu '
Jalatai broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava — Obim prava
2906946245018 SUBERIC CVIETANA Sukori§cenje 12
X HERCEGOVACKE 52 HERCEG NOVI Herceg Novi
0703970710095 SUBERIC MIRKO GOJKO Sukoriiéenje 12

i vrijeme:

10.10.2023~08:56:15

0293485

laci 0 objektima i posebnim djelovima
] . Nadin korifcéenja PD Prava i
Bedbroj zBig':le Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
g Sobnost izgradnje PovrSina Adresa, Mjesto
1 {Porodidna stambena zgrada P /
IGRADENJE
0 21
1 [Stambeni prostor 1 P Susvojina 172
VISE OSNOVA 5 SUBERIC CVIETANA 2906946245018
Garsonjera X HERCEGOVACKE 52 HERCEG
Susvojina : 1/2
SUBERIC MIRKO GOJKO 0703970710095,
KRALJA MILUTINA 36 BEOGRAD
1 {PorodiZna stambena zgrada Pi /
INASLIEDE 0 65
Stambeni L Svojina i
' BRABENE ! ;3’ SUBERIC MIRKO GOJKO 0703970710095
pednosoban stan KRALJA MILUTINA 36 BEOGRAD
Stambeni prosts Susvajina 1/2 !
' kopoviA 2 1;’) CHRISTOPHER LUKE BOHNAM  6192000010506]
vosoban stan VELIKA BRITANUA - oo

&

pey
P 9
2 v




)

!

LN !
\‘: ‘ aci 0 objektima i posebnim djelovima
‘ : Natin koriSéenja PD Prava :
Podbroj zg;.gile OSngvbsticztmja _Godi;a_ Sl’l'apt:‘m{ Sprat Vlasrglé ili noﬁ}ljactprava B
obnos izgradnje vriina resa, Mjesto i

Susvojina 172 '
HEATHER RACHEL BOHNAM 6192000010505}

VELIKA BRITANUA

aci 0 teretima i ograniCenjima

Podbrojl Broj Redni : oo Datum upisa :
'odbroj 2grade PD | “proj Natin koriSéenja Vrijeme ul;)isa Opis prava

28/11/2011 ZabilieZba postupka | B
PORESKO% PC;I'RAZIVANJA U IZNOSU OD 228,59E U § &
SUVLASNISTVU SA 1/2 IDEALNOG DUELA ;

1 2 | 3 Stambeni prostor ¥
CRISTOPHER LUKE BOHNAM 1Z VELIKE BRITANLE. | 1}

ovL22011 Zabiljezba postupks | JIVANJA U IZNOSU OD 22859E U |-
1 2 4 Stambeni prostor SUVLASNISTVU SA 1/2 IDEALNOG DUELA iy
NEATHER RACHEL BOHNAM IZ VELIKE BRITANDE. [ #5

3

1 2 5 Stambeni prostor ‘ BR.02-2-UP/5-100463/2021 OD 06.09.2021 GOD.U
g%?-l‘l(l(meA U OBIMU OD 1/2 HEATHER RACHEL

ZabiljeZba poresko, otrafivanja
05/1172021 U IZ}?OS oD 1(%5? 41E U KORIST OPﬁTéN%H NOVI

10:40 | 1
] H
Zabiljezba poreskog potraZivanja :
. 06/06/2023 U 1zNosy ob 95%,%3 U KORIST OPSTINE H NOVI K
1 2 6 Stambeni prostor BR.02-2-UP/5-100462/2023-1 OD 27.02.2023 GOD.U ;
SUSVOJINA U OBIMU OD 172 BOHNAM LUKE
11:51 CHRISTOPHER.

ZabiljeZba poresko traZivanja
. 06/06/2023 U IZNOSU OD 3 o.%%s U KORIST OPSTINE H NOVI
1 2 7 Stambeni prostor BR.02-2-UP/5-100462/2023-1 OD 27.02.2023 GOD.U
SUSVOIJINA U OBIMU OD 1/2 BOHNAM LUKE
12:5 CHRISTOPHER.

sa napladena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura. ¥
mada za kori¥¢enje podataka premjera, Katastra nepokretnosti i usluga, naplaena na osnovu &lana 174 Zakona o ‘
pom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15,

. 7 i 17/18) u iznosu od 3 eura.

0293484 273

i vrijeme:  10.10.2023. 08:56:16




PODNLJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

i vrijeme:

10.10.2023. 08:56;16

Zgrad
g;: 2 Predmet Datum i vrijeme Podnosilac SadrZina
N 3 BRISANIE TERETA NA Kp 237 1238
109-2-919-1595/1-2023] 13.06.2023 12:30 $UBERIC CVIETANA  |HERCEG NOVI
RRISANJE TERETA NA KP 237 1 238 KO
i 109-2-919-1595/1-2023| 13.06.2023 12:30 $UBERIC CVIETANA Hmzcac NOVI
RISANIE TERETA NA KP 237 1238 KO
1 109-2-919-1595/1-2023| 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVIETANA HERCEG NOVI
1 BRISANJE JE TERETA NA KP 237 1238 KO
T 109-2-919-1595/1-2023| 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVIETANA  |HERCEG NOVI
1 . - RISANJE JE TERETA NA KP 237 1 238 KO
3 109-2-919-1595/1-2023| 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVIETANA HERCEG NOVI
1 UPRAVA LOKALNIH urs T RETA PORESK KOG
109-3-919-516/1-2023 | 20.04.202 :3 POTRAZIVANIA ZA BONHAM LUKE
2 / 3 1236 JAVNIH PRIHODA OP |CRISTOPER STAN U OBJ 1 NA KP 238
1 UPRAVA LOKALNIH UPIS TERETA PORESKOG
109-3-919-523/1-202 042023 13:10 po'm&x ANJA ZA BONHAM LUKE
2 / 3| 2004202 ! JAVNIH PRIHODA OP  |CRISTOPER STAN U OBJ 1 NA KP 238
N BRISANIE TERETA NA KP 237 1 238 KO
L 109-2-919-1595/1-2023| 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVIETANA HERCEG NOVI
0293483 3/3
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Na osnovu ¢lana 58 stav 1 tacka 3 i 22 Zakona o lokalnoj samoupravi (,Sluzbeni list Cme
Gore” br. 2/18 i 34/19) i ¢lana 18 stav 4 Statuta Opstina Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore -
| opsStinski propisi” br. 1/19, 37/19, 06/20, 18/22), na osnovu ¢lana 3 i 4 Odluke o BudZetu Opstine
Herceg Novi za 2023. godinu (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 64/22) te ¢lana il
Programa uredenja prostora za opstinu Herceg Novi za 2023. godinu (,Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” br. 12/23), predsjednik Opstine Herceg Novi donio je ’\

.,

ODLUKU \ K .
o pripremi zemljista za komunalno opremanje \~ i

pribavijanjem imovine
Clan 1

Opstina Herceg Novi pristupa rjesavanju imovinsko pravnih odnosa kupovinom
nepokretnosti upisanih u LN 47 KO Herceg Novi, katastarski oznacenih kao kat. parc. 237 KO Herceg
Novi, u naravi dvoriste, povriine 33 m2, sa objektom, 1 na istoimenoj parceli, koji u naravi
predstavlja porodiénu stambenu zgradu, povriine 21 m2, i kat. parc. 238 KO Herceg Novi, sa
objektom 1 na istoimenoj parceli, koji u naravi predstavlja porodi¢nu stambenu zgradu povriine 65
m2, sa pravom sukori3¢enja Suberi¢ Cvjetana i Suberi¢ Gojka, sa po ' idealnog dijela, i objektima
predmetnim parcelama i to objekta 1 na kat. parc. 237 KO Herceg Novi, PD 1, u naravi stambeni
rostor povrsine 15 m2, u susvojini Suberi¢ Cvjetana i Suberi¢ Gojka, sa po ': idealnog dijela,
jekta 1 na kat. parc. 238 KO Herceg Novi, sa stambenim prostorima evidentiranim kao PD 1,
vriine 33 m2, u svojini Suberi¢ Gojka i PD 2 povriine 50 m2, u susvojini Christopher Luke
hnam i Heather Rachel Bohnam sa po ¥ idealnog dijela, u cilju sprovodenja dijela Programa
edenja prostora Opstine Herceg Novi za 2023. godinu, u dijelu 1l UREDENJE GRADEVINSKOG
MLIISTA, pod stavom 1. Sredstva za rjeSavanje imovinsko pravnih odnosa za sprovodenje
nskih dokumenata pod tatkom 18.

“Clan 2

Nepokretnosti iz ¢lana 1. ove odluke Opstina Herceg Novi se kupuju od vlasnika Suberi¢
jetane, Suberi¢ Gojka, Christopher Luke Bohnam i Heather Rachel Bohnam.

Clan 3

Kupoprodajna cijena je utvrdena lzvjestajem o procjeni trzidne vrijednosti nepokretnosti
isanih u LN 47 KO Herceg Novi izradenim dana 22.2.2023. godine od strane ovla3¢enog
cjenjivaca dipl. ing. arh. Zorice lli¢ Mracevi¢, iiznosi ukupno 138.700,00 €.

Kupoprodajnu cijenu u ukupnom iznosu od 138.700,00 € Opstina Herceg Novi je duzna
atiti vlasnicima nepokretnosti u skladu sa njihovim viasni¢kim udjelima odmah po zakljuéenju
vora, sa stavke Budzeta Opstine Herceg Novi za 2023. godmu u dijelu Kapitalni budzet pod
m 44115 - izdaci za eksproprijaciju zemljista.

Clan 4

Ovladcuje se Direkcija za imovinu i zastupanje Opstine Herceg Novi da zaklju¢i ugovor o
vini nepokretnosti upisanih u LN 47 KO Herceg Novi nakon stupanju na snagu ove odluke.

-
ES




Clan5

Ova odluka stupa na snagu danom objavljivanja na web sajtu opitine Herceg Novi.

W4 oA .
Broj: O\ - !/O!X‘ﬁ'xqub @;ﬂﬁl  OPSTINE

Herceg Novi 91.0%. 8005 . s
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Upisanih u List nepokretnosti br.47 KO Herceg Novt/
' Opéstina Herceg Novi

# NaruCilac: Kabinet Predsjednika Opitine Herceg Noyvi
Zahtjev broj: 01-1-018-282/23

Ovlascenl procienjivag: Zorica lli¢ Mraceyvi¢, dipl. inZ. arh.
Reglsfarskl br. Sertifikata: IOPCG-N-021-2025

Dcn‘um proqene 22.02.2023. godine

3 Y] et g Mgy d o
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STITUT OvALCER A PROCENY vACA CRNE

Dipl. in. arh. Zorica li¢ Mradevic

ovlaiceni procjenjivaé nekretnina
Br [OPCG-N-021-2025
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{zvjestoy o procien v Jednost nepokreTiosy updsapin v LN 47 F

Opitina Herceg Novi

PREDMET 1ZVJESTAJA

mart 2023.

BT iarcey Mo

Nepokretnosti upisane u LN 47 KO Herceg Novi:
Prizemna porodicna stambena zgrada br.1 neto
povrsine 15 m2 (okolno dvoriste povriine 33m3) na
kat.parc. 237 i jednospratna porodigna stambena
zgrada br.1 ukupne neto povriine 83 m2 na
kat.parc. 238, sa svim pripadajuéim zemljistem na
lokadiji ukupne povrsine 119 m2,

Nekretnina:

Kat. parc. 237 i 238, sve upisano u LN 47 KO
Herceg Novi, opstina Herceg Novi.

Lokacija:

NARUCILAC IZVJESTAJA

Opitina Herceg Novi, Kabinet predsjednika opstine,
Zahtjev br. 01-1-01 8-282/23 od 10.02.2023.

VLASNIK NEKRETNINE

e Za katparc. 237 i 238 KO Herceg Novi i zgrade na istim
parcelama:
Suberi¢  Cvjetana
(sukoriiéenje 12);

e Za PD 1 u zgradi br.1 na kat.parc. 237 KO Herceg Novi:
Suberi¢ Cvjetana (susvojina 14) i Suberié Gojko (susvojina 2)

e Za PD 1 u zgradi br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi:
&uberi¢ Gojko-(svojina 1/1)

e Za PD 2 u zgradi br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi:
Christopher Luke Bohnam (susvojina 1/2) i Heather Rachel
Bohnam (susvojina 1/2).

(sukoriséenje V2) i Suberi¢  Gojko

UVID U PREDMET PROCJENE |

lzlazak na lice mjesta, List nepokretnsoti, licna baza pedataka.

i stambeni prostor PD 1 na kat.pare. 238 upisan je teret doZivotnog
plodouzivanja u korist Euberi¢ Lazara Jelke iz H.Novog. Za stambeni
prostor PD2 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi upisane su zabiliezbe
postupaka poreskog potrazivanja v iznosu od po 228,59 eura za
Christopher Luke Bohnam i Heather Rachel Bohnam i zabiljeZba
poreskog potraZivanja od 1055,41 eura u korist Opitine H.Novi od
06.09.2021 (sve prema LN).

1ZVORI INFORMACIJA lzvori informacija koriséeni za svrhv prociene su trZidni, a U dijelv gdije
nijesu  bili  registrovane triifne  transokcije  pribjeglo  se
aproksimacijima. Kori¥ceno je vise izvora informacija i to onih |
najrelevantnijih v svim trZisnim segmentima.
STANDARDI PROCJENE Evropski standardi za procienu nekretnina (European Valuation
N Standards) a saglasno Pravilniku o metodologiji za procjenu vrijednosti
' imovine (,,S\.list CG", br. 126/2022)
OSNOVA VRIJEDNOSTI TrZina vrijednost
SVRHA PROCJENE Za donoSenje poslovnih odluka, 1. za potrebe eventualnog otkupa.
TERETI ! OGRANICENJA Za dvoriste na kat.parc. 237, stambeni prostor PD 1 na kat.parc. 237 ‘

UTICAJ TERETA | OGRANICENJA
NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Nema pod pretpostavkom da Ce se poreska potraZivanja izmiriti prije
donoZenja poslovnih odluka ili ugovorom regulisati rok njihovog
izmirenjq, i da ée se iz LN izbrisati teret doZivotnog plodouZivanja za
lice koje je ve¢ preminulo (sa &im je procijenitelj upoznat prilikom
obilaska lokacije).

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST
SVIH NEPOKRETNOSTI (€)

138.700,00 €

TRZIENA VRIJEDNOST NEIZGRADENOG
ZEMLJISTA-DVORISTA OKO OBJEKATA
(izdvojeno po zahtjevy narudioca)

5000,00 € (151,51 €/m2)

NA DAN / DATUM PROCJENE 22. februar 2023. godine
DATUM IZVJESTAVANJA 11. mart 2023. godine

TeNEa s Wl
1ZVJESTAJ SACINILA Ovlaiéeni procienjivaZ o it Mracevid

Zorica llié Mradevié, dipl. inZ.arh.
Registarski br. Sertifikata: |IOPCG-N-02
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B

Ovlaiceni procjenjivaé Zorico lli¢ Mrodevid
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Shodno instrukcijama i uslovima angafovanja od 10. februara 2023. godine izvriena ie
prociena vrijednosti nepokretnosti blize opisanih v ovom lzviestaju.

1.1.  NAZIV | SIEDISTE NARUCIOCA POSLA

Narutilac izviedtaja je Kabinet predsjednika opjtine Herceg Novi, zahtjev br. 01-1-018-282/23 od
10.02.2023. godine.

1.2. PREDMET PROCJENE/PODACI O NEPOKRETNOSTI

Vista nepokretnosti

4 A f o

SlL1: sti koje su predmet procjene (www.geoportal.co.me)

Identifikacija predmetnih nepokretnosti je ‘obavliena na esnovu katastarske evidencije-Lista
nepokretnosti br. 47 KO Herceg Novi od 22.02.2023. godine, i izlaskom na teren sa spoljnim i
unutradnjim obilaskom istih.

Na osnovu toga utvrdeno ie da predmet procjene predstavlja prizemna zgrada br. 1-porodi¢na
stambena zgrada neto povriine 15 m2 sa okolnim dvoristem povriine 33m3 na kat.pare. 237, i
jednospratna zgrada br.1 ukupne neto povriine 83m2 ng kat.parc. 238, sve upisano u LN 47 KO
Herceg Novi, Opitina Herceg Novi. Ukupna povriina lokacije koju &ine kat.parc. 237 i 238 je 119

m2.

Glavni pjedacki prilaz lokaciji na terenu se odvija sa sjeverozapadne strane preko stepeniita Sima
Matavulja- kat.pare. 602/2 (upisano u LN kao neplodna zemlja u svojini CG, raspolaganje Opitina
Herceg Novi 1 /1), a koje povezuje ulicu | bokeike brigade sa Trgom Nikole Durkoviéa. Sa
sieveroistoéne strane ulaz nq sprat objekta na kat.parc. 238 KO Herceg Novi ostvarvje se preko
stepenista koje vodi ka ulazu u Kanlj Kulv - kat.parc. 610 (iavni put v svojini CG, raspolaganje Opstina
Herceg Novi) o koji se takode graniéi sq | bokeskom ulicom (kat.parc. 2583/1 KO Herceg Novi).

Na oko 80m iznad lokacije u praveu zapada | bokeska ulica se prikljuéuje na Jadransku magistraly, a
iduci ka istoku ova ulica vodi ka Savini.

Naziv i adresa nepokretnosti

Predmetna nepokretnost je porodiéna stambena zgrada oznalena kao prizemna zgrada br.1 na
kat.parc. 237 ¢&ija je povriina pod objektom 21 m2, ukupne neto povriine 15 m2 ( koga &ini stambeni
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prostor PD 1) sa okolnim dvoridtem na istoj parceli povriine 33 m2, i jednospratna zgrada br.1 na
kat.parc. 238 &ija je povriina pod objektom 65 m2 i ukupna neto povriina 83 m2 (koju &ini stambeni
prostor PD 1 u prizemlju povriine 33 m2 i stambeni prostor PD 2 na sprafu povriine 50 m2), sve
upisano u LN br. 47 KO Herceg Novi, opitina Herceg Novi.

Ukupna povrsina lokacije je 119 m2, a na lokaciji se nalazi ukupno 98 m2 neto stambenog prostora
unutar dva objekta.Adresa nepokretnosti je stepeniste-Ul. Sima Matavulja br. 8, Herceg Novi.

PODRUENA JEDRICA
NERCEG NOV

Detu 12.62.2023 15:03
KO:  HERCEG-NOV!

LIST NEPOKRETNOSTI 47 - PREPIS
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RACHEL BOHNML

Osnov prava vlasniitva, tereti i ograni€enja

Uvidom u prepis Lista nepokretnosti 47 za KO Herceg Novi (preuzetog sa sajta

https:/ [ekutastar.meZekotastar-web[adion[elogin), proizilazi da su predmetne kat.pare. 2371238
KO Herceg Novi v vlasnistvu Suberi¢ Cvjetane (osnov prava sukoriscenje 14) i Suberi¢ Gojka (osnov prava
sukoriséenje 13).

PD 1 v zgradi br.1 na kat.parc. 237 KO Herceg Novi je u susvojini Suberi¢ Cvjetane (susvojina ¥2) i
$uberi¢ Gojka (susvojina V4).

PD 1 v zgradi br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi je v vlasnistvu $uberi¢ Gojka (svojina 1/1), a

PD 2 v zgradi br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi u susvojini Christopher Luke Bohnam (susvojina 1/2) i
Heather Rachel Bohnam (susvojina 1/2).

Ovlaiceni procjenjivaé Zorice llic Phradevid
™
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Za predmetne nepokretnosti u LN su evidentirani slededi tereti i ogranicenja (sve prema LN):
Za dvoriste na kat.pare. 237, stambeni prostor PD 1 na kat.parc. 237 i stambeni prostor PD 1 na
kat.parc. 238 upisan je teret doZivotnog plodouZivanja u korist Suberi¢ Lazara Jelke iz H.Noveg. Za
stambeni prostor PD2 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi upisane su zabilieZbe postupaka poreskog
potraZivanja v iznosu od po 228,59 eura za Christopher ‘Luke Bohnam i Heather Rachel Bohnam i
zabilieZba poreskog potraZivanja od 1055,41 euro u korist Opitine H.Novi od 06.09.2021.

Prepis LN 47 je dat je kao Prilog br.1.

Sa stanovista svrhe za koju se radi prociena upisani tereti nemaju znacajnijeg uticaja pod
pretpostavkom da ¢ée se poreska potraZivanja izmiriti prije donoSenja poslovnih odluka odnosno
eventualne prodaie ili ugovorom regulisati obaveza i rok izmirenja istih za sadasnje nosioce prava nad
nepokretnostima, kao i da ée se iz LN izbrisati teret doZivotnog plodouZivanja za lice koje je po
rijeima jednog od vlasnika veé preminulo (prilikom obilaska terena procienitelj je informisan da je

osoba za koju je u LN upisano pravo doZivotnog plodouzivanja ranije preminula, pa ovo ogranidenje
samo nije izbrisano v katastru nepokretnosti).

1.3. SVRHA PROCJENE

Prociena je radena v svrhu davanja strunog mislienja o vrijednosti nepokretnosti radi dono$enja
poslovnih odluka 1. za potrebe eventualnog otkupa predmetnih nepokretnosti.
Rezultat ove procjene i konsultacionih usluga ne predstavlja mislienje o pravinosti ili investicioni savijet i

ne treba ga posmatrati kao takav. Ova procjena je uradena u skladu sa generalno prihvaéenim
standardima vrienja procjena.

1.4. OSNOV VRUEDNOSTI

Sa stanoviita prirode nepokretnosti, raspoloZivih podataka i svrhe procjene, kao osnov vrijednosti je
wsvojena Trzisna vrijednost.

YrZisna vrijednost' je ocijenjeni nov&ani iznos za koji imovina ili obaveza moze biti razmijenjena na
redeni datum, v transakciji izmedu zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodavea, pod

jektivnim uslovima, posle odgovarajuéeg marketinga, pri &emu obje strane posieduju odgovarajuéa
nja i informacije i djeluju bez prinude.

. DAN PROCJENE | DAN OBILASKA NEPOKRETNOSTI

prociene | datum izlaska na teren 22.02.2023.
m izrade Izviestaja je 11. 03. 2023.godine.

DOKUMENTACUA

List nepokretnosti — Prepis LN 47 za KO Herceg Novi preuzet sa zvani¢nog sajta Uprave za

katastar i drZavnu imovinu na datum izrade procjene (PRILOG 1);

® List nepokretnosti ~ Izvod iz LN 178 KO Herceg Novi za kat.parc. 610 KO Herceg Novi
preuzet sa zvaniénog sajta Uprave za katastar i drZavnu imovinu. (PRILOG 2);

® List nepokretnosti — Izvod iz LN 178 KO Herceg Novi za kat.parc. 602/2 KO Herceg Novi
preuzet sa zvaniénog sajta Uprave za katastar i drzavnu imovinu. (PRILOG 3);

® List nepokretnosti — Izvod iz LN 494 za KO Topla za kat.pare. 2583/1 KO Topla preuzet sa

zvani¢nog sajta Uprave za katastar i driavnu imovinu. (PRILOG 4);

*® Zahtiev za izradu procjene br. 01-1-018-282/23 od 10.02.2023. godine. (PRILOG 5).
POVJERLIIVOST

izvedtaj je uraden sa svrhom naznalenom na poletku i samo za upotrebu od strane gore
enog klijenta. Informacije iz izvieStaja su povierljive i u sluzbi su iskljucivo klijenta i njegovih
ionalnih savietnika. Niti cijeli, niti bilo koji dio izvestaja ili bilo kakvo pozivanje na izvjestaj ne
biti sastavni dio bilo kog objavlienog dokumenta, cirkularnih dopisa ili izjava, bez pisane

B3 je preuzeta iz Pravilnika o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (,Shlist CG*, br. 126/2022).
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saglasnosti procjenitelia, u vezi sa formom i sadrZajem potencijainog objavijivanja. Rezultat ov
procjene i konsultacionih usluga ne predstavija miSljenje o praviénosti ili investicioni savjet i ne treba ge
posmatrati kao takav.

1.8. PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

¢ Ovaj lzvjedtaj se bazira na podacima koji su dobavljeni od strane ovla¥éenih predstavnike
klijenta i informacijama sakupljenim tokom posjete lokaciji. Usmene, pisane i elektronskd
informacije koje su dostavlijene uzete su kao istinite i taéne, ali li€no ne preuzimama
odgovornost za njihovu taénost. Pretpostavilo se da postoje, ili da mogu biti nabavljene il
obnovijene, sve potrebne dozvole, odobrenja i saglasnosti, od lokalne ili republicke via
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriSéenje koje je pokriveno ovim izvieitajem.
e Procjena je radena pod pretpostavkom da upisani tereti i organicenja nemaiju uticaj
vrijednost nepokretnosti jer ée se poreska potraZivanja izmiriti prije donoSenja poslovnil
odluka/prodaije ili ée se ugovorom regulisati rok njihovog izmirenja, i da ée se iz LN izbrisafl
teret doZivotnog plodouZivanja za lice koje je veé preminulo (sa &m je procjenitelj informisan
usmeno prilikom obilaska terena).
¢ Procjena imovine je bazirana na pretpostavci najbolje upotrebe i namjene, 5to podrazumijeve
da se isto koristi na nacin koji je fizicki mogué, pravno -dopusten, finansijski izvodljiv i kol
omoguéava maksimalnu profitabilnost od njene upotrebe.
e Ne preuzimamo odgovornost za buduée promjene / promjene koje mogu nastati nakon
prociene naznaene u ovom izviestaju, kao datum procjene/ u sferi ekonomskih ili fizickih
defavanja koje bi se efektuirale na miljenja usvojena u Izvjedtaju.

¢ Ne snosimo odgovornost za stvari pravne prirode. Prociena pretpostavlia, ukoliko nijej
drugacdije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utuZiva i ne
postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem. J
¢ Prema naiem saznanju, svi podaci dati v ovom izvjeStaju su istiniti i tagni. lako su sakupljani iz
pouzdanih izvora, ne garantujemo niti snosimo odgovornost za taénost podataka, misljenja il
prociena koje su dobavliene od strane drugih i koje su bile koriséene u sastavljanju ovog]
Izvjestaja.
e Ne snosimo odgovornost za bilo kakve posljedice koje bi mogle da proisteknu iz prodaje ili nai
drugi nadin koriséenog ili upotreblienog predmeta procjene u regulisanju medusobnih odnosaj
poslovnih partnera ili vlasnika prema treéim licima i sli¢no.
Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom lzvieStaju se temelje na navedenim pretpostavkama

2. PRIKUPLJANJE | ANALIZA PODATAKA

2.1. LOKACUA

Makrolokacija
‘Driava i T ,L ‘Crna Gora (Jugoistoéna Evropa) - o
_Povriina 13 812 km2 {13452 km2 kopno i 360km2 voda) e
Broj stanovnika 620 029 {(popis 2011.) o e
_Glavnigrad ~~ : Podgorica (185.937 stanovnike)
Vakta ~  lEvrof€
Duzmc morske obale 293 km
DuZinaplaza =~ 152km
Najvece jezero Skadarsko iezero e
Najdublji kanjon __:Tara(1.300m) o
" Nacionalni parkovi _ | Durmitor, Blogradska gorq, Skadarsko e |ezero, Lovéen, Prokleﬂ|e o )
_Najveéi zaliv. “ ..' Bokokotorski zaliv Jadranskog mora o o
Vremenska zona I GTM +1
“Elektro sistem | 220V/50Hz

Ovla$éeni procjenjivaé Zorica llié¢ Mradevié
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Opstina __Herceg Novi (Primorski region Crne Gore)

Broj stanovnika Opsﬂne - Cca 30864 (popis 2011.)

PovrSInq 235 km2 - —a—— ean - e Aame s e 4 e L A o e b e
Opstmskl centar 3 grad Herceg Novi L .
Osnovne karakteristike ' Herceg Novi spcda u znadajnije “turisticke centare u Crne Gore. Blizina

:aerodruma "Cilipi" v Dubrovniku i aerodroma u Tivtu &ni ga lako
¢ dostupnom destinacijom za strane turiste. Ima bogat pozorisni i kulturni
: z:vot te su osnovni prihodi opstine od turizma.

Klima ' Mediteranska; prosjeéna god. temperatura 16.2°C, temperatura mora oko
v 1 25°Cu ljetjim mjesecima, godiinje ima oko 200 sunéanih dana
Naselie . __._H_er_csg__'!g!l_ e e oo e e e e e |
Kcrakter nasel|o B ! Gradsko (urbano) o o
 Broj stanovn. u naseljy ' 11059 stanovnika (popis 20011y
Ostalo i Herceg Novi se kao i vedi dio Opsﬁne Herceg Novi nalazi v zastiéenoj

- okolini (bafer zoni) Prirodno i kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora koje se
| nalazi na Listi svjetske bastine ,UNESCO-a".

Perast

Krasici

Sl. 3. PoloZaj predmeine nepokretnosti u Herceg Novom
izvor: hitp:/ /www.nekretnine.co.me/me/Geoportal.as

BN
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Predmetna nepokretnost nalazi se v Opitini Herceg Novom. Grad Herceg Novi je administrativni
kulturni centar istoimene opitine, smjeStene u podnoZju planine Orjen na krajnjem jugozapadu Cm

Gore. :
Na oko 12 km istoZno od lokacije saobraéa trajekt Kamenari-Lepetani preko kojeg se stie do grad
Tivta i Aerodroma Tivat, a na manje od 20 km zapadno magistalnim putem preko graniénog prela:
Debeli brijeg dolazi se do Aerodroma Cilipi, a potom ubrzo i do Dubrovnika. Takode, nedaleko ¢
predmetne lokacije na magistralni put prikljuéuje se put Meljine-Petijevi¢i kojim se preko grani&
prelaza Sitnica za manje od sat vremena dolazi do Trebinja. i
Hercegnovsko podruéje ima dugogodiinju tradiciiy v bavljenju turizmom, a najvile je za

sezonski, zdravstveni i kulturni turizam.

Mikrolokacija

Trg Nikole
Purkovi¢a

LR e ©
1. 4. Mikrolokacija procjenjivane nepokretnosti
izvor: http://www.nekretnine.co.me/me /Geoportal.asp

Predmetna nepokremost se nalazi u centru Herceg Novog, naslonjena sa sieverozapadne stra
Kanli Kule i Starog grada. Nalazi se na cca 370 m od obale mora, Gradske luke i Mula
Skvera. !
Trg Nikole Burkovié¢a i Sat kula udaljeni su cca 120m vazdusnom linijom u praveu juga, Trgi
Stjepana (Belavista) je na cca 130m u praveu juga, Tvrdava Forte Mare je na oko 320 ¢ i
pravcu, a Trg Mar3ala Tita sa garazom kod zgrade Opitine je udaljen oko 550 m u pravew
Dom zdravija je udaljen od lokacije oko 1,06 km u praveu sieverozapada. .
Lokacija se nalazi cca 30 m ispod Jadranske magistrale. Sa zapadne strane izlazi na §
Matavulja koje povezuje ulicu | bokeske brigade i Trg Nikole Purkoviéa.
Shodno Odluci o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljifta Opstine He
("Sluzbeni list Ce Gore - opitinski propisi” br. 12/21), nepokretnost koja je predmet pra 4
se u podruju koje pripada 1 zoni gradevinskog zemljifta. Utvrdena visina naknade u ovol§
150 € za stanovanje i poslovanje do 500 m2.

or

Uzimaiuéi u_obzir karakteristike mikrolokacije, iako nema rijeSen kolski prilaz i parif
nepokretnost se ini dosta poZelinom kako za stalno tako i za sezonsko stanovanie, kao

u toku ljetnje sezone.

2.2.  TEHNICKI OPIS NEPOKRETNOSTI

Godina izgradnje Procjenitelju nije poznata taéna godina gradnje objekata kol
objekata - privodenje procjene. U pitanju su stari objekti. Pretpostavka je da su ok

Ovlaiéeni procjenjivaé Zorica lli¢ Mradevic
-l
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namjeni jos tokom 2 proslog vijeka, da je objekat na kat.parc. 238 naknadno
dograden za dio sa ravnim krovom {pod plotom) gdje se nalazi kupatilo
na spratu kuée i da je objekat na kat.parc. 237 naknadne adaptiran iz
pomocdnog v stambeni objekat i kao takav sada uknjiZen.

Osnovni podaci o objektu | Predmet prociene predstavlja prizemna zgrada br. 1-porodiéna
stambena zgrada neto povriine 15 m2 sa okolnim dvoristem povriine
33m2 na kat.parc. 237, i jednospratna zgrada br.1 ukupne neto
povriine 83 m2 na kat.parc. 238 , sve upisano u LN 47 KO Herceg
Novi.

Obijektv na kat.parc. 237 i prizemnom dijelu objekta na kat.parc. 238
KO Herceg Novi, pristupa se iz zajednickog dvorista u dijelv kat.parec.
237 koje vodi od stepenista Sima Matavulia, dok se spratu objekta na
kat.parc. 238 pristupa sa boénog stepeniita —{kat.parc. 610 ) koje
nastavlja ka ulazu Kanli kule.

Zbog zajedni¢kog prilaza predmetne nepokretnosti se posmatraju kao
jedna jedinstvena lokacija koju &ine kat.parc. 237 i 238 KO Herceg Novi
ukupne povriine 119 m2 (prema LN) sa dva objekta é&ija je ukupna neto
stambena povriina 98 m2.

Obijekat na kat.pare. 237 je-malo povuéen u odnosu na liniju stepenista
Sima Matavulja, dok objekat na kat.parc. 238 ide do samog stepenista.
Obijekti se nalaze unutar gusto izgradenog Zapadnog podgrada,
neposredno vz Stari grad, i zbog okolnih izgradenih strukiura nemaiju
pogled na more.

Zgrada br.1 na kat.parc. 237 KO Herceg Novi

Objekat na kat.parc. 237 é&ini jedna prostorija €ija je povriina prema LN
15m2, organizovana samo za boravak ili spavanje, bez posebnog
kuhinjskog dijela i kupatila (u funkcionalnom smislu ovaj dio nije nezavisan
jer nema sve neophodne dijelove stambenog prostora). Ulaz je boéno sa
sieverne strane iz prolaza koji razdvaja objekte na kat.parc. 237 i 238,
a prozorski otvori su orjentisani ka zapadu odnosno stepeni$tu Sima
Matavulja. Prostor izmedu objekta i stepenista je poplogan i nadkriven
nadstednicom, pa se koristi kao terasa sa vanjskom &esmom, dok je maniji
slobodni dio parcele sa zapadne strane objekta zarastao u zelenilo. Sa
juZne strane objekta nalazi se neuredena zelena povriina koja je
jedinstveno ogradena i doZivljava se kao dio neuredenog dvorista u
sklopu kat.parc. 237, ali ovaj prostor prema Geoportalv izlazi iz ove
parcele. Dvoriste oko objekta (uredeni kao i manji neuredeni-,zeleni"
dio) je znacajno denivelisano v odnosu na stepeniite Sima Matavulja, na
toj strani uz stepeniSte je kameni potporni zid, a dvoriite je i dodatno
ogradeno transparentnom metalnom ogradom.

Dvorisni dio prema objektu na kat.pare. 238 je izbetoniran, ulazna vrata
prizemnog dijela objekta na kat.parc. 238 nalaze se naspram vlaza v
objekat na kat.patc 237, a pravo od ulazne kapije u pravev zidina Kanli
kule vodi usko betonsko stepeniSte koje vodi do skrivenog ,otvorenog
toaleta” sa sjeverne strane objekta na kat.parc. 238 vz stare zidine.

Zgrada br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi

Prizemni dio ovog objekta &ini stan oznaden kao PD 1 é&ija je kvadratura
prema IN 33 m2. Ulaz je sa juZne strane, naspram ulaza u objekat na
kat.parc. 237. Od vulaznih vrata pravo po duZini je organizovana
kuhinja, a boéno odmah pored ulaznih vrata vlazi se v glavnu sobu-
centralnu prostoriju koja je jednim prozorom orjentisana ka stepenisty
Sima Matavulja, a drugim ka jugu tj. dvori§tu u prolazu izmedu dva
objekta na lokaciji. 1z kuhinje se ulazi v manji hodnik gdje je ranije bilo
unutrasnje stepenite kojim se penjalo na sprat kuée, ali je taj otvor
zatvoren prilikom prodaje sprata kuée, dok se boéno ulazi u kupatilo koje
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takode ima prozorski otvor ka stepenistu 1. ulici Sima Matavulja.

Sprat objekta &ni stan oznaden kao PD 2 povriine 50 m2 prema LN. U
trenutku obilaska objekta, stan je bio van funkcije tj. u postupku
kompletnog renoviranja, a prema informacijama dobijenim prilikom
obilaska ovaj prostor stoji ve¢ duZe vrijeme v takvom stanju tj. davno jey
zapogeto renoviranje ali radovi nisu odmakli i sve stoji nezavrieno veé
duze vrijeme. Ulaz je sa sieverne strane, iz pravca stepeniita koje vodi
ka Kanli Kuli. U funkcionalnoj organizaciji se izdvaja prostrani ulazni
hodnik iz koga se ulazilo u kuhinju, dnevni boravak, sobu i kupatilo. MoZe
se zakljuditi da je zapadno od ulaza bila kuhinja koja je prozoromj
orientisana ka stepenistu Sima Matawulja i nastavlja se na dnevni |
boravak koji ima manju terasu na juZnoj fasadi (prema objektv na
kat.parc. 237) i prozor takode ka ul. Sima Matavulja. Pored boravka je!
druga soba, prozorom orjentisana ka jugy, a ka istoku u naknadno
dogradenom dijelu organizovano je kupatilo koje ima i vrata ka dvoristuj
na juZnoj strani (koja se ne korste). U hodniku je nekada bilo vnutrasnje
stepeniste koje je zatvoreno kada su promijenjeni vlasnici sprata kuce. Iz
hodnika postoji otvor ka tavanu ispod krova. :

Konstrukcija zgrade

Pretpostavka je da su objekti gradeni masivnim sistemom gradnie, @
dogradeni dio u kom je kupatilo na spratu objekta na kat.parc. 238 kao’
klasi¢na armirano-betonska konstrukeija.
Krov porodiéne kuée na kat.parc. 238 je Zetvorovodni pokriven crijepom,
a prema rije&ima vlasnika renoviran je prije nekoliko godina (3to je 1}
evidentno na terenu). Krov dogradenog kupatilskog dijela je ravan, pod |
ploZom. Krov objekta na kat.pare. 237 je jednovodan.

Podovi

U prizemlju porodiéne kuce na kat.parc. 238 i u objektu na kat.parc. 237
na podovima su keramitke plocice, dok su na spratu kuée na kat.parc
238 podne obloge uglavnom uklonjene, a v sobama je zadrian stari |
parket. :

Plafoni i zidovi

U prizemlju parodiéne kuée na kat.parc. 238 zidovi kupatila i kuhinje su v
dijelovima oblozeni kerami¢kim ploCicama (u kuhinji su sa dijela zida
uklonjene plotice), zidovi hodnika su dijelom obloZeni lamperijom, dok su §
ostali zidovi i plafoni omalterisani, gletovani i premazani
poludisperzivnom bijelom bojom. Zidovi u objektu na kat.parc. 237 su !
takode omalterisani, gletovani i premazani poludisperzivnom bijelom §i
bojom. ;
Na spratu kuée (PD2) na kat.parc. 238 plafoni i zidovi su znacajno
oiteéeni — vidno je crnilo vierovatno od vlage (utvrdivanje uzroka
nastanka ovih oiteéenja nije predmet ove procjene). U kupatilu na spratu |
objekta na kat.parc. 238 dijelom je ostala stara keramika.

Fasadna stolarija

Drvena sa skurama u bijeloj i plavoj boji. Ulazna vrata v objekat na
kat.parc. 237 su AL/PVC u braon boji, a vlazna vrata v prizemlje i sprat |!
objekta na kat.parc. 238 su drvena sa staklenim dijelovima. '

Unutrasnja stolarija

Unutradnja vrata su drvena v objekatu na kat.parc. 238, a objekat na |,
kat.parc. 237 nema unutrasnjih vrata.

Obijekti se trenutno ne koriste, a sprat objekta na kat.parc. 237 je duze

Instalacije
vrijeme i v postupku rekonstrukcije, ali je pretpostavka da isti imaju sve
neophodne istalacije.

Fasada Fasada objekata su maletrisane i bojene u svijelim-beZ tonovima. Fasada

objekta na kat.parc. 237 je u boljem staniju.

UtrZivost nekretnine

Srednja

Orijentacija objekta

Porodicna stambena zgrada na kat.parc. 237 je orijentisana dominantno
prema zapadv tj. ul. Sima Matavulja, dok je objekat na kat.pare. 238
orjentisan takode ka toj strani, a dijelom i ka jugu.

Ovla¥teni procienjivaé_Zerica llié Mraderié

Tabela 1. Tehnicki opis predmetnih nepokretnosti
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Sl. 24-27 Poploéono i nadkriveno dvoriste ispred objekta na kat.parc. 237
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Sl. 52-54 Ulaz na sprat (PD2) v objektv na kat.parc. 238
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24. FORMALNO-PRAVNA USAGLASENOST NEPOKRETNOSTI SA DOSTAVLIENOM
DOKUMENTACIJOM | PLANSKI ZONING

Formalno pravni status

Imajuéi u vidu da nije dostupna etaZna razrada objekata i njihovih posebnih dijelova, identifikacija
nepokretnosti je izvrSena na osnovu dostupnih informacija- zvaniénih podataka iz Uprave za katastar i
drZavnu imovinu (Lista nepokretnosti i Geoportala), kao i na osnovu obilaska predmetne nepokremosti.

* 24 : TEBET -‘ A5 o &
$l. 80-81: Obijekti na kat.parc. i 238, povriine horizontalnih Gabarita objekata prema Geoportalu (www.geoporial.co.me)

Kada se poredi stanje iz Lista nepokretnosti sa Geoportalom, mofe se zakljuditi da povriina pod
objektom br.1 na kat.parc. 238 prema Geoportalu (cca 61m2) neito odstupa od povriine iz LN (65m2)
i da objekat ne zauzima cijelu povriinu kat.parc. 238 kao ¥to stoji u LN.

Kod kat.parc. 237 povriina horizontalnog gabarita objekta na Geoportalu i u LN su gotovo uskladene
{cca 21 m2), ali je vkupna povrdina parcele br. 237 KO H.Novi iz Geoportala (cca 48 m2) nesto manja
od povriine parcele iz LN (ukupno’54 m2, 21m2 pod objektom + 33 m2 dvoriste).

Na terenu je evidentno da su se objekti koristili za stambenu namjenu, eventualno objekat na kat.parc.
237 koji v funkcionalnom smislu nije nezavisna cielina (nema kuhinju i kupatilo) i za potrebe sezonskog
turizma. lako je vidno da se kuée trenutno ne koriste, pogotovo sprat objekta 1 na kat.parc. 238 v
kojem je prije duzeg vremena zapoceto i obustavlieno renoviranje, moze se smatrati da su namjene
objekata na terenu uskladene sa namjenama iz LN.

Sa Geoportala se zakljuduje i da veliki dio neuredene zelene povriine sa jugozapadne strane kat.parc.
237 ne vlazi v predmetnu lokacijy, iako je prostor jednstveno odraden i na terenu se doZivljava kao
neuredeni dio istog dvorista.

Nepokretnosti se procjenjuju u skladu sa zvani¢nom katastarskom evidencijom (prema podacima iz LN).

Imajuéi u vidu da se objekti

237 KO Herceg Novi), te da objekat tj. stambeni prostor na kat.parc. 237 nije funkcionalno nezavisna

cielina, predmetne nepokretnosti se posmatraju kao jedna jedinstvena lokacija vkupne povriine 119 m2

(prema LN) sa stambenim prostorom ukupne neto povriine 98 m?2 koji se nalazi v okvirv dva objekta.

Zahtjev naruioca procjene je da se da jedinstvena triiina vrijednost svih nepokretnosti na parceli, kao
i posebna vrijednost zemljista tj. dvoriita oko objekata.

Planski zoning i urbanisti¢ki parametri
Predmetna_lokacija koju _é&ini kat.parc.br.237 i 238 KO Herceq Novi je u obuhvaty Prostorno

urbanistitkog plana Opstine Herceg Novi - PUPa OHN i Generalnog urbanistickog rieSenja za centar
lokalne samouprave Herceg Novi- GURa Herceg Novi (.81, List CG o.p.”, br. 52/2018).

Lokacija se nalazi v okviry registrovanog zasti¢enog nepokretnog kulturnog dobra: kulturno istorijske

cieline Zapadno podgrade Herceg Novog, neposredno uz fortifikacionu arhitektury Kanli kule
{Krvave kule), sa njene sieverozapadne strane.

af Zovieo Hid iirafevid . V4
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slanirane za namienu _.stanovanje srednje gustine (SS), o nalaze se u _okviru plan
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h Fortifikacijska arhitektura :
1. Kanli kula {Krvava kula)
3: Zldin tarog Hecegnovskog grada
4. Turska tvrdava, razvalina; Savina

lika 82: lzvod iz grafickog priloga PUP-a QHN-GUR Herceg Novi, List br.03 ReZimi zaitite, ograni¢enja i konstante u prostol
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Slika 85: Izvod iz graficko iloga PUP-a -GUR Herceq Novi '
List br. 8a Granica kulturnog dobra “Zapadno podgrade sa zasticenom okolinom”
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1. 28-31 Mali neuredeni dio dvorista na zapadnoj starni kafparc. 237 KO Herceg Novi i neuredeno zelenilo pored-
izvan lokacije(sa jugozapadne sirane) koje se doZivljava kao dio dvorista jer je jedinstveno odgadeno
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1. 76-79 Kupatilo u okviry PD2 v objektu na kat.parc. 238
S1.5-79 Fotodokumentacija sa ferena
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C vrijedaesi nepnireinosl upistait v L 47

2.4. FORMALNO-PRAVNA USAGLASENOST NEPOKRETNOSTI SA DOSTAVLIJENOM
DOKUMENTACHOM | PLANSKI ZONING

Formalno pravni status

Imajuéi v vidu da nije dostupna etaZna razrada objekata i njihovih posebnih dijelova, identifikacija

nepokretnosti je izvriena na osnovu dostupnih informacija- zvaniénih podataka iz Uprave za katastar i
drZavnu imovinu (Lista nepokretnosti i Geoportala), kao i na osnovu obilaska predmetne nepokretnosti.

N e ‘ 3 F .
Sl. 80-81: Objekti na kat.parc. 237 i 238, povriine horizontalnih Gabarita objekata prema Geoporialy  (www.geoportal.co.me)

Kada se poredi stanje iz Lista nepokretnosti sa Geoportalom, moZe se zakljuciti da povriina pod
objektom br.1 na kat.parc. 238 prema Geoportalu (cca 61m2) nedto odstupa od povriine iz LN (65m2)
i da objekat ne zauzima cijelu povriinu kat.parc. 238 kao $to stoji u LN.

Kod kat.parc. 237 povriina horizontalnog gabarita objekta na Geoportalu i u LN su gotovo uskladene
(cca 21 m2), ali je vkupna povrsina parcele br. 237 KO H.Novi iz Geoportala (cca 48 m2) nesto manja
od povriine parcele iz LN (ukupno’54 m2, 21m2 pod objektom + 33 m2 dvorite).

Na terenu je evidentno da su se objekti koristili za stambenu namjenu, eventualno objekat na kat.parc.
237 koiji u funkcionalnom smislu nije nezavisna cjelina {nema kuhinju i kupatilo) i za potrebe sezonskog
turizma. lako je vidno da se kuée trenutno ne koriste, pogotovo sprat objekta 1 na kat.parc. 238 v
kojem je prije duzeg vremena zapoeto i obustavlieno renoviranje, moZe se smatrati da su namjene
objekata na terenu uskladene sa namjenama iz LN.

Sa Geoportala se zakljuéuje i da veliki dio neuredene zelene povriine sa jugozapadne strane kat.parc.
237 ne ulazi u predmetnu lokaciju, iako je prostor jednstveno odraden i na terenu se dozivljava kao
neuredeni dio istog dvorista.

Nepokretnosti se proc1enJulu u skladu sa zvani€énom katastarskom evidencijom (prema podacima iz LN}

a

237 KO Herceg Novi), te da obijekat ti. stambeni prostor na kat.parc. 237 nije funkcionalno nezavisna
cielina, predmetne nepokretnosti se posmatraju kao jedna jedinstvena lokacija ukupne povrsine 119 m2
{prema LN) sa stambenim prostorom ukupne neto povriine 98 m2 koji se nalazi v okviru dva objekta.

Zahtjev narugioca procjene je da se da jedinstvena trZi¥na vrijednost svih nepokretnosti na parceli, kao
i posebna vrijednost zemlji$ta tj. dvori$ta oko objekata.

Planski zoning i urbanisti¢ki parametri

Predmetna lokacija koju &ini kat.parc.br.237 i 238 KO Herceg Novi je u obuhvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Herceg Novi - PUPa OHN i Generalnog urbanistickog rieSenja za centar
lokalne samouprave Herceq Novi- GURa Herceqg Novi (,SI. List CG o.p.", br. 52/2018).

Lokacija se nalazi u okviru registrovanog zosti¢enog nepokretnog kulturnog dobra: kulturno istorijske

cieline Zapadno podgrade Herceg Novog, neposredno uz fortifikacionu arhitektury Kanli kule
(Krvave kule), sa njene sjeverozapadne strane.




kreincsii upisanih v LN 47 EO Herceg Moy, Mart 2023

Parcele su planirane za namjenu . stanovanje srednje gustine* (SS), a nalaze se v okvirv plan
koija je kulturni i turisticki centar grada.

1. Kanli kula (Krvava kula)
3: Zidine starog Hercegnovskog grada
4. Turska tvrdava, razvalina; Savina

POVREINE ZA STANOVANJE VECE GUSTINE
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Ovlaiéeni procjenjivaé Zorico lli¢ Mradevic
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Drzavna granica

Gramca Opéling Hercag Novi

Granica podrulja Svisiske bastine {UNESCO)

Gramca zasbtidene okoline podrutia Svistske badtine ( UNESCO

Ocuvan Mdlturré pejzal Boke Kotorske van granica podnitia Svjetske basune
Zona kultumaog dobra

2ona zadtitene okoling kulturnog dobira

HNENGE

2ona dobra sa

Prediolena zadticena okokna dobra 3 p jalrmm kulturmim vy
Zona sa prepoznatm elementima kuumog pejza2a ( oluvane ruralne graditeljske ciedne 53
i | Kudt i doloma)

Zona istorijshib objekata 5 ruralnog podrugja -
i..,._.,_} Zona istori objekala u g p irth naselja
[ zonap ih cjekina istorjskin fortifkacionih kompleksa s3 otuvanim
i ijakni vojne
4
Forikacion objexd
42 Tyrdevs “Kanl kula®. Star grad Hercsg Now
63. Tvrdava Forte Mare*. Starl grac Merceg Novt
64 Yvrdava ,$panjola* Rvrdava *Gom]i grad”. tvrdava “Karle VL Sivins-Baje
6% Tyrdave .Mamula“ Luitics
Sli 6: Izvod iz grafickog priloga PUP-a (opsti dio
List br. 8¢ Identifikacija kulturnih dobara, dobare sa potencijal turnim vrijednostima i oéuvanih elemenoia kulturno. Z
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Prema tekstualnom dijelv _plana v pla i_jedinici 01-12: Zapadno podgrade uredenje i
rostora sprovodiée se (Hl) Daljim detaljnim razradama prema vazedoj requlativi v skladu sa ovi

i (IX) Primjenom isa_jedinice lokalne samouprave kojima se ureduju lokalni objekti od opsi

na rucjuGUR-a HN u skladv sa zakonskom regulativom, prema planiranom konceptu
rostora datom po planskim jedinicama lavije 8.1.3.2), posebnim urbanisti¢kim i_arh
ravilima za uredenje i prostornu organizaciju naselia_(poglaviie 9.4.2.1.), a pottujuéi utvrde

zastite, konstante i ogranigenja.

‘61-10 &o:;ésl; ];dir‘\lce.'l'bbl;.l'ill‘ — 26,13 x;" X x.‘ X+
»
SET) nl:m Jedinica Topia-obala” 992 X | x | x| =
TR ey e s =
|
01-13 m:’:m Jedinica Stari grac” 275 X
0114 ::Em Jediica wctno podgrade” 1424 X | x
U

Zakljuéno: Plan ne daje moguénest direkine primjene na ovom prostoru bez dalie detaline

na nivou urbanisti¢kog projekta za prostor kulturno-istorijske cjieline Zapadno podarade po¥
opite i posebne uslove za ovu namjenu koji su dati PUP-om i GUR-om HN. Do i
odgovarajuéeq urbanistitkog projekta, u skladu sa zakonom, na predmetnoj lokaciii mogu

samo rekonstrukcija postojeéih objekata u postojeéim gabaritima.

2.5. NAJBOLJA | NAJISPLATIVIJA UPOTREBA

Imaijuéi v vidu da optimaina iskoriSéenost (Highest and Best Use) podrazumjeva upotrebu nepokre’mosﬂ
sredstva (EVS) koja maksimizira njegovu produktivnost, a pri tome je fizicki moguéa, pravno dopuite:

i finansijski izvodljiva, procjenjivana nepokretnost je u svojoj najboljoj namjeni.

Predmetne nepokretnosti su porodiéne stambene zgrade sa pripadajuéim zemljistem. Prenamjene
objekata nisu razmatrane. ]

Nekretnine su procjenjivane u stanju kakvo je navedeno u listu nepokretnosti.

2.6. ANALIZA TRZISTA

TrZiste nekretnina v Crnoj Gori je jo5 uvjek neuredeno u dijelu koji se odnosi na bazv podataka o
sprovedenim kupoprodajama i statistikim obradama istorijskih podataka. Osim godisnjih i kvartalnih
podataka o kretanju prosjecne cijene stambenog prostora u novogradniji, koje objavljuije Uprava za
statistiku Crne Gore { MONSTAT) za juZni, sredisnji i sjeverni region Crne Gore i grad Podgoricu, nema
zvaniénih podataka o kretanju cijena nekretnina.

Premda je stepen preciznosti prikuplienih i analiziranih podataka sa triita za potrebe ovog izviedtaja
v direktnoj zavisnosti od navedenih ograniCenja, statisticki podaci koje objavljyje MONSTAT kao i
pradenje i analiza kretanja ponudbenih cijena agencija za promet nekreting, cijena iz kupoprodaijnih
ugovora i dr. raspoloZivih podataka u predhodnom periodu, sa relativno dobrom pouzdano$éu govore
nam o trendu kretanja cijena nekretnina.

Statistitki podaci nam ukazuju da su v 2014., 2015. | 2016.g. zabiljeZene najnize cijene stanova u
novogradnji od 2006.godine. Nadalje, tokom 2018. i 2019., odnosno sve do kraja | kvartala
2020.godine koji se vezuje za pocetak ,,Covid* razdoblia, evidentna je stabilizacija opiteg trenda
cijena na nivou Crne Gore pa i blagi porast tokom 2019., nakon éega se ,,Covid“ kriza odrazila na
odredeni pad cijena.

Ovla$éeni procjenjivaé Zorica lli¢ Mradevié
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Grafikon1: Kretanje cijena v sekiory novogradnje v Crnoj Gori
u kategoriji privredna drustva (prosjeéna triisna cijena bez stanova solidarnosti)

(izvor: www.monstat.org }

Podaci Monstata ukazujy da su prosiecne cijene stanova u novogradnii (bez stanova solidarnosti) v
2020. godini, na nivou Crne Gora opale za oko 4 % v odnosnu na prosiek u 2019.godini (grafikon 1).
Pandemija COVID-19 je donekle oteiavala procienjivanje nekretnina zbog relativnog smanjenja
trzi¥nih aktivnosti, narudito u prvim mjesecima proglalenja pandemije, ali se triifte dosta brzo
aktiviralo.Komercijaine nekretnine su bile znatno pogodenije krizom, dok su se stambene nekrenine
pokazale otpornijim na novonastalu krizu. Pad cijena tokom 2020.godine se dominantno odnosio na
nekretnine i projekte nizeg kvaliteta i na losijim lokacijama.

Tokom 2021.godine biljezi se rast cijena i vracanje na nivo iz 2019.godine i nedto vise. U 2021. godini
je doslo do rasta cijena v odnosu na 2020.godinu v prosieku za oko 6%, a u odnosu na 2019.g.oko
3%. (grafikon 1). Od polovine 2021. godine nastavio se stalni trend rasta cijena. Prosjeéna cijena
stanova novogradnje v 2022.godini v kategoriji privredna drustva bila je na osnovu preliminarnih
podataka 1402 eura/m2, 3to je v odnosu na istu cijenu iz 2021.godine koja je iznosila 1216
eura/m2 poveéanije od preko 15%.
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Grafikon2: Prosjeéna irzisna cijena m2 stana u novogradnji v eurima za za Crnu Goru i
Primorski region po kvartalima (privredna drusiva bez solidarne stambene izgradnje)

{izvor: www.monstat.org )

Na nivou Primorskog regiona v drugom kvartalu 2021. godine prosjeéna cijena stana je oko 6% opala
v odnosu na cijenu stana iz | kvartala 2021. godine, a podaci za Il i IV kvartal govore da je tokom
isth prosjeéna cijena stana u novogradnji- u Primorskom regionu bila priblizna cijeni iz | kvartala iste
godine. ‘ ‘ ‘
Prema podacima za | kvartal 2022.godine, cijene stanova u novogradniji na nivou CG (v kategoriji
privredna drustva) porasle su ak za 10,18% u odnosu na IV kvartal 2021.godine,.a v primorskom
regionu za 3,2 %. Trend rasta cijena nastavljen je i u Il kvartalu ove godine, pa tako prosjeéna triitna
cijena m2 stana v novogradnii u ovoj kategoriji na nivou Crne Gore iznosi 1425 €, a na nivou
primorskog regiona 1473 €,

Prema podacima za il kvartal 2022.godine, prosjeina trziina cijena m2 stana u novogradnji v
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1409 €, dok je prema preliminarnim podacima v IV kvartalu 2022. cijena blago pala na 1404
na nivou Crne Gore, odnosno na 1387 € v primorskom regionv (grafikon 2).

Navedeni podaci, kao i podaci o kretanju makroekonomskih faktora, po potrebi sluZe kao osnov §
izvodenje trendova kretanja cijena ostalih _vrsta nekretnina (porodiénih kuéa, zemljis

ista, pPosioA
prostora i dr.).

Pored statistitkih podataka i andliti€ari trZita nekretnina isticu da trenutno crnogorsko
nekretnina biljezi znaéajne poveéanie traZnje kao i rast cijena. (izvor: Adriatic Appraisal)

Naime, ove godine se bilieZe enormne stope inflacije, kako na globalnom tako i na regionalnom nivg
#o dovodi do poveéane trainje za nekretninama koje su sigurne investicije sa potencijalom kapita
rasta. Inflacija u Crnoj Gori biljeZi rekord i dostigla je 15 odsto.

Trziste nekretnina u Crnoj Gori dostize vrhunac, a cijene su u najveéem rastu jo od buma iz 2007
2008. godine. Taj trend je poceo sredinom proile godine, a nastavljen je do danas. h
| rat u Ukrajini odrazio se na prodaju nekretnina u nasoj drzavi. Veliki broj Ukrajinaca i Rusa je dodle
Crnu Goru, ali takode su zastupljeni i ostali inostrani kupci. Ukoliko se pogledaju podaci o stra '
direkinim investicijama, moZe se vidjeti da je v prvih Sest mjeseci v Crnu Goru investirano 508 milic
eurq, od Zega su 40 odsto investicije u nekremine. Glavni razlozi rekordnih investicija su navedes
migracije, ali i Program ekonomskog drZavlianstva. Ocekuje se da ce vlaganja nerezidenata {
nekretnine u ovoj godini dostiéi rekordan nivo v poslijednjih 15 godina.
Takode, podaci Centralne banke pokazuju i znaZajan rast novoodobrenih stambenih kredita, $to |
rezultat veéeg kreditnog zaduZenja domaéeg stanovnitva zbog skoradnjeg povecanja zarada.
Gledano po vrstama nepokretnosti, promet stambenih prostora je i dalje najdinamiéniji, kao i pro
manjih gradevinskih parcela, dok je promet poslovnih prostora i vecih gradevinskih parcela na nesig
nizem nivou. U periodu inflacije, kupovina nekretnina sigurna je investicija, pa se traZi stan vide, 3tg
rezultira dobrom prodajom, &ak i u stambenim kompleksima &ja gradnja jof nije ni poZela. 1

Herceg Novi, centar grada (ispod magistrale), porodiéne stambene zgrade

Ponuda porodiénih stambenih zgrada v Herceg Novom, pa i samom centry grada je dosta velika.
Andliza podataka prikuplienih sa trZista koje se odnose na nepokretnosti ove vrste pokazujy da sej
ponudbene cijene porodiénih stambenih zgrada na ovom podrutju krecu u velikom rasponu od 1600
do preko 5000 €/m2, 3to zavisi od mnogo faktora, prije svega mikrolokacije, blizine mora i centralnih |
gradskih repera, a zatim i veli¢ine, starosti, kvaliteta gradnje, stepena zavrienosti, opremljenosti, ;
dostupnosti, pogleda, veliine i uredenosti dvorista, planirane namjene i potencijala lokacije, propratnih |
sadrzaja i sl., ali i hitnosti transakcije, sposobnosti pregovaradéa i drugih nematerijalnih &inilaca koji uticv {
na trziste. i

Uvazavaijuéi trendove na tristu nekretnina, kao i karakteristike procjenjivane nepokretnosti, za potrebe
ove procjene izdvojene su ponude za prodaju uporedivih nepokretnosti na podruéju centra Herceg
Novog (ispod magistrale), a za koje se smatra da zadovoljavaju uslov da budu adekvatni komparativi
predmetnoj nepokremosti uz odgovarajuéa prilagodavanija:

https:// www.realitica.ﬁom/ br / Ii;ting / 2335569

P~ =t~ <} Fodua 7 {8 Preda; Oglas (Besplauot} Pri}
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Re alltlca oglasi Trati LokacjalPoam U Newetine v [ > ] Naprer

T Prodajem Kuéu, Herceg
Novi

Vrsta: Prodajem Kucu
Podrugje: Herceg Novi
Lokacija: Herceg Novi
Ctjena: €335.000
Stambena Povriina: 119 m?
2emljiite: 752 m?

Ovlaséeni procjenjivag Zorica Ili¢ Mradevic
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Oglas:

Opis: Kuce | placevi Herceg Novi -
Porodicna luca na placu u strom
centru grada - prodafa ili
suinvesticija (zajednicka gradnja)

1D-K647
gorija: prodaja / zahednicka gradnja
Vrsta: stan
Opstina: Herceg Novi
Naselje: Herceg Novi
Lokacija: strogi centar
Povrsina objekta: 119m2
Powrsina placa: 752m2
Cena: 335,000€, moguc je dogovor oko Korekcije cene

Opis: Plac zahvata powrsinu od 752 kvadratna metra sa objektom povrsine 119 kvadrata,
Pogodan e za fzgradnju stambenog objekta. Odlicna prilka za fnvesticiju.

ViZe detalja na: svetioniknelretnine.com
Oglasio: Danijela

Mobttel: +382 69 36 55 35
Telefon: +382 69 36 55 35

Kontaktiraj Oglasivata

Oglas Brof: 2335569

Postavijeno: 29 Jun, 2020

Zadnja Promjena: 13 Feb, 2023

Tags: Nekretnine Herceg Novi | Prodata Kuéa Herceg Novi

Komentar
Procjenjivaéa:

Oglas je za prodaju kuée fakode u ceniralnom dijelu Herceg Novog, ali malo dalje od centra | izvan strogo zasiticene
zone. Objekat se nalazi iznad opitine, vz Risansku ulicy, iznad zaduzbine Dukovié, na cca 350m od mora, take da je
lokacija dosta frafena. U pitanju je stariji objekat. Lokacija takode nema kolski prilaz, niti Bbezbieaeno parkiranje.
Povriina pripadajuéeg zemijista je dosta veéa, a | velifina objekta je nesto veéa, Objekat ima moguénosti za dogradnju
j. izgradnju veéeg objekita, fako da je potencijal lokacije dosta bolji. Ima pogled na more, ali manjim dijelom ograniéen

zelenilom | objekfima ispred. Oglas je no #rfistu od juna 2020., a azuriran je 13.02.2023.gedine.
~~ - 7 Upofednd nekrelnina 2 (ponuda R

hﬁps: // www.realitica.com /hr /listing /2652382
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Prodajem Kucu, Herceg " 4
t Novi §

Vrsta: Prodajem Kudu
Podrutje: Herceg Novi
Lokacija: Herceg Novi
Energetski Razred: Ar
Cijena: €400.000

R Spavatih Soba: 3
Kupatita: 2

Stambena Povriina: 140 n¥
Zemijiste: 320 m
Parking Mjesta: 2

Od Mora (mk 200
Kiima Uredaj

3 Opls: Herceg Novi-Savina, kuta povisine 140 m2 na placu od 320 m2.

Sastoji se iz : Dnevnog boravi hinje sa trpezariom hodnika,tri spavate sobe.dva
kupatita,ostave, fetnje kuhinje | tarase sa prelijepim pogledom na more.

U dvoriSty kuce se nalaze dva parking mjesta.

Lidaljenost od mora: 200 m.

¢ Cijena: 400,000 ewra mogué dogovor oko cijene...

B Vie detalja na: tovaciots com

o: ¥llovan,
Mobitel: +38269437856
Telefon: »38231122310

[otaksaf ogatiee |

Oglas Broj: 2652382
Postavijeno: 23 S2p, 2021
Zadnja Promjena: 18 Jan, 2023
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Do kredita bez »
Gekanjauredu.
Erste banka Cma Gora
Oglasena nepokretnost nalazi se takode v centrv grada, odmah ispod Starog groda, uz Ulicu Save Kovad
okviru Istoénog podgrada Herceg Novog, na cca 200 m od mora, pa je iz tog razloga lokacija ipak bolja:
Komentar lokacijo pred tnosti. Objekat je starijeg datuma. Povriina zemljista je veéa, a veéa je | povriina ol
P . lokacua ima lijep pogled na more. Ima kelski prilaz | dva parking mijesta, Sto je velika prednost v poredes]
Procjenjivaéa: predmetnom nekretninom. Sto se tice pofencijala lokacije za dalju gradnju, u zoni Istoénag podgrada trenvino ne pi
moguénost za daljim dogradnjama dok se ne donese urbanisticki projekat za ovu zonu. Oglas je na irZiftu od'
2021., a aiuriran je 18.01.2023.
o
lzvor; https://www.redlitica.com/hr /listing /1773188 ! I‘
R
— . Fotom Pan & Predaj Oglas {Besplatral) Prigva '
- » . 4
Reallhca oglas! T LokcialiPoam U Meiroses v [ 3] Napedno
Prodajem Kuéu, Herceg
Novi
Vrsta: Prodajem Kuéu
Podridje: Herceg Novi
Lokacija: Herceg Novi
Energetski Razred: A+
Cljena: €210.000
Spavatin Soba: 3
Kupatita: 1
Stambena Povriina: 75 m
Zemijilte: 70
Od Mora (m): 150
Ur
Opts: Herceg Nowi, Centar Grada -Kuéa povriine 75m2 na placu od 70 m2.
Sastofl se iz: Dnewnog boravka,kuhinje sa trpezarijom,hodnika kupatila , tri spavaée sobe |
velike terase sa prelijepim pogledom na more,
QQIOS: Udaljenost od mora: 150 m.
Cijena: 210.000 eura Mogué dogovar oko cijene
Vile detalja na: lutovacinfo.com
Mllnl‘ +38269437856
Telefon: +38231322310 ' .
;
}
[ Oglas Broj: 1773188
Postavijena: 10 Dec, 2018
Zadnja Promjena: |l Jan, 2023
Tags: W Erndalakuda biercey Navi
Na beadita hav
Predmeini objekat nalazi se takode v centru Herceg Novog, v okviru zastiéenog Zopadanog podgrada kao | predmetna
nepokrefnost, u neposrednoj blizini Tvrdave Forte mare, o na samo 100m vozduine udaljenosti od mora. Kuéa je .
pozicionirana izmedu ul. Save Kovadevita | stepenista 28. Oktobra kojim se silazi do Skvera. Znacajno je deniveli ie I
Komentar v ednosu kolsku ulicu Save Kovacev:ca tako da kao | predmeina nepokrefnost nema obezbijeden kolski prilaz niti |
Procienjivaca: parkiranije. Ukupna povriina lokacije kao | veligina objekta su nesto manje nego kod predmeh kretnosti. U pitanj
je tokode stara kuéa. U oglasu se navodn da ima pogled na more. $to se fide potencijala lokacije za dal;u grodnlu, kao |
v cijelom Zapadnom podgradu frenutno ne postoji moguénost za daljim dogradnjama dok se ne donese urbanisticki
projekat za ovu zonu. Kuéa je veé duie vrijeme prisutna na friiftu jos od dec.2018.godine, o oglos je aZuriran
18.01.2023.

Tabela 2. Uporedne nekretnine
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kat.parc. 237 i 238 KO Herceg Novi, posebno utvrdi i trZi$na vrijednost neizgradenog zemljista - dvorista
koje se sada nalazi unutar lokacije i Sija j
prilaz objektima i posebnim dijelovima unutar objekata na lokaciji i trenutno ne moZe da doprinese vecof
izgradenosti ove ili eventualno susjednih lokacija jer ng ovom potezu ne postoji moguénost dobijanja UTU
za izgradnju novih objekata ili rekonstrukciju postojeéih v smisly povecanja povriine, pa se vrijednost istog

posmatrana u sklopu_lokacije gotovo svodi na trZisny vrijednot samih_objekata tj. njegovih posebnih

dijelova. Medutim, imajuéi u vidu specifiénost zahtjeva, vrijednost ovog zemljista je procijenjena i zasebno
od pretpostavkom da bi za ovakvo zemljiste eventualno postojalo interesovanje na triistu se

pristupilo iznalaZenju komparativa za uporedivo zemljiste u Sirem okruZenju.

Herceg Novi, zemljiste

Ponuda za prodaju neizgradenog grad.zemljita u centralnoj gradskoj zoni Herceg Novog je dosta
mala jer je ovo podrudje gusto izgradeno. Kada su u pitanju manje povriine zemljiSta-dijelovi dvorista,
ponuda za prodaju takvih nepokretnosti nema medu oglasima, ali se na trZiStu dedavaju takve
transakcije za potrebe dokompletiranja urbanistitkih parcela, poveéanja lokacija tamo gdie v
planovima nisu strikino definisane granice parcele, kao i iz drugih razloga. Poito takve prodaje ipak
nisu Eeste, komparativi su trazeni u okviru Sireg gradskog podruéja ukijuéujuéi Toply, Igalo i Meljine, jer
se ta podruja zbog blizine urbanih, turistitkih i drugih sadriaja i doZivljavaju kao nastavak grada.
Kao komparativi su koriséene takve nepokretnosti koje su prometovane na uporedivim lokacijama
poslednijih nekoliko godina.

Analiza podataka prikupljenih sa triista koje se odnose na manje povriine zemljista (dvorista) pokazuju
da se prometovane cijene takvog gradevinskog zemljidta na Sirem podrucju grada kreéu v rasponu od
90 do preko 250 €/m2 (izuzimu]uéi najluksuznije lokacije), 3to zavisi od mnogo faktora, prije svega

. vy sew

“mikrolokacije i blizine mora, a zatim i veli¢ine, planirane namjene i UTU (da li taj dio zemljista doprinosi

veéo| moguénosti gradnje na lokaciji), prilaza i dostupnosti, topografije i dr.prirodnih karakteristika
terena, pogleda i sl., ali i hitnosti transakcije, sposobnosti pregovaraca i drugih nematerijalnih Cinilaca
koji uti¢u na trziste.

UvaZavaijuéi trendove na trEistu nekretning, kao i karakteristike procjenjivane nepokretnosti, za potrebe
ove prociene izdvojene su 3 realizovane prodaje sliénih nepokretnosti- zemljita manje povriine

odnosno izdvojenih dijelova dvorifta na potezu od Igala do Meljina, a za koje se smatra da

ey

zadovoljavaju uslov da budu adekvatni komparativi predmetnom zemljisty povriine 33 m2 v sklopu
kat.pare. 237 KO Herceg Novi.

liéna baza podataka
lzvor:
Ugovor o prodaji nepokretnosti UZZ 150/2023 ovjeren 24.02.2023. kod notara Olje Sestovi¢ u Herceg
Novom, prema kojem cijena zemljista —kat, parc. 174/3 KO Topla povriine 19 m2 iznosi 4750,00 eura
Ugovor:
(250/m2).
Komentar Uporedno zemljiste nalazi se v Igalu na potezu ispod Il faze Instituta, v neposrednoj blizini mora i Setalista.
Procjenjivaca: Planirana namjena na ovom pofezu prema GURu Igalo je ,mjedovita namjena®, a imojudi v vidu da planom
nisu precizno definisane urbanisticke parcele, ova parcela kad se pripoji nekoj od susjednih lokacija moZe
da doprinese vecoj izgradenosti te lokacije. U pitanju je ravan feren.
T TR A Upotednd niekretning 2 (prodajd
lzvor: liéna baza podataka
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Izvjestaj o procjeni vrijednosti nepokretnosti upisanih v IN 47 KO Herceg Movi,
Opstina Herceg Novi

Ugovor o prodaji nepokretnosti UZZ 1355/2022 ovijeren 14, 10.2022. kod notara Aleksands

vor: Kuhar v Herceg Novom, prema kojem cijena zemljita #i. dvorfta ~kat. parc. 191/6 KO Podk
Ugover: m2, iznosi ukupne 8000,00 eura (117,65 €/m2).

Uporedno zemljiste se nalazi u Meljinoma na cca 220m od morske obale vozduinom linijom, i
Komentar UP 178 koja je namjenjena za CD (centralne djelatnosti) sa mox dozvoljenim parometrimd

Procienjivady: Kz=0,4. Teren je dosta nepristupacan, pozicioniran izmedu porodiéne kuce i denivelisanog

radi novi veéi stambeni objekat.

iéna baza podataka
lzvor: P
Ugovor o prodaiji nepokretnosti UZZ 230/2021 ovjeren 01.04.2021. kod notara Marié¢ Tamonsk
) Novom, prema kojem cijena zemljiSta —kat. parc. 281/2 Ko Topla povriine 24 m2, iznosi ukupno

eura (150,00 €/m2).

Uporedno zemljiste se nalazi na cca 100m iznad magistralnog puta i petlie v Igaly, uz
Gomili, i na cca 600 m od mora. U pitanju je uska parcela koja sluZi primarno kao interni pjeca

&Qmmvmt . iavnog stepenista do privatne lokacije, a nalazi se v okviry planirane namjene kolektivnog g
Rrocjeniivata; max dozvoljenim parametrima Ki=1,5 i Kz=0,5, tako do moze da doprinese veloj izgradencs
kojoj se pripoji.

Tabela 3. Uporedne nekretnine

P
3. PROCJENA ] i

3.1. METODE | TEHNIKE PROCJENE

Metode i tehnike koje se primjenjuju u procjeni su standardne i baziraju se na upotrebi pristu
direktnog poredenja, troskovnog i prinosnog pristupa?2.

Pristup direkinog poredenja (poznat i kao Trziini pristup), se sastofi u analizi osnovnih pokazate
dobijenih sa trZista nekretnina i uporedivanja nekretnine koja se procjenjuje sa nekretninama koje #
bile prodate ili se nude na istom ili sli¢nom podrudju u bliskom vremenskom razdoblju. Zasnovan je
principu supstitucije (vrijednost nepoketnosti je pod uticajem cijene identiéne ili uporedne nepokretogl
— one koja ima isti dizajn i konstrukciju i/ili funkciju kao procjenjivana). Ovaj pristup daje pouzdanl
indetifikaciju vrijednosti ukoliko postoji. akrivno i transparentno trZiSte, kao i aZurirane informacije &
kupoprodajama slignih nepokretnosti.

za sredstvo viSe nego $to bi kostalo da nabavi lli izgradi sredstvo jednake korisnosti. Ovaj pristup se
zasniva na principu da, vkoliko nisu prisutni faktori neprimjerenog vremenskog roka, nepovoljnosti,
rizika ili neeg sli¢nog, cijena koju ée kupac na triisty platiti za sredstvo koje se procjenjuje, nece biti
veéa od troska kupovine ili izgradnje ekvivalentnog sredstva. Pristup podrazumjeva procieny |
pripadajuéeg zemljifta primjenom metode direktnog poredenja, uz pretpostavku da je zemljiste v
svojo] najboljoj i najisplativo] namjeni, i procjenu trokova izgradnje objekta i infratrukture sli¢nih
karakteristika procjenjivanim, uz primjenu depresijacije po osnovu starosne, funkcionalne i ekonomske
zastarelosti. Zbir tako dobijene vrijednosti i vrijednosti zemljista dobijene direktnim poredenjem, daje
sadasnju vrijednost procjenjivane nepokretnosti.

Troskovni pristup daje indikaciju trZisne vrednosti koris¢enjem ekonomskog principada kupac nece platiti; W
-

Prinosni pristup procjeni vriednosti imovine se bazira na predspostavci da vrijednost imovine zavisi od
njene moguénosti da generiSe prihod (princip anticipacije). Vrijednost imovine se u ovom sluéaju definise
kao vrijednost svih prava na buduée koristi od imovine. Primjenjuie se od nepokretnosti koje su
neodvojivi dio poslovanja, ti. koje su prilagodene konkretno] namijeni kao naprimjer hoteli, benzinske
stanice, poslovno trzni centri i sl. Potencijal poslovanja se ogleda kroz poslovni dobitak (operativni
profit, kao razlike prihoda od usluga i pratecih trofkova) koji se ostavruje po osnovu kontinuiranog
poslovanja. Diskontovanjem svih buduéih dobitka na sadasnju vrijednost, odnosno djeljenjem dobitka sa

2 pravilnik o metodol giji za procjenu vrijednosti imavine (,Sllist CG*, br. 126/2022).

Qvlaséeni procjenjivaé Zorica ili¢ Mradevié
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stopom kapitalizacije (ukuoliko predstavlja konstanty na godiSnjem nivou) kao rezultat dobijamo
vrijednost zemljista, objekata i pripadajuée opreme.
Sva tri pristupa se primjenjuju nezavisno jedan od drugog, gdje god je to moguée.

3.2. ODABIR METODA PROCJENE

UvaZavaijuéi svrhy prociene, karakteristike nekretnine i raspoloZivost podataka, v procjieni smo se

opredijelili za trZigni pristup, kroz primjenu komparativne metode.

Naime, na trzisty nekretning postoji znacajan broj ponuda za prodaiu sliénih nepokretnosti ti. porodicnih
stambenih zgrada v centralnom dijelv grada Herceg Novi.

Troskovni pristup je bilo tetko primjeniti jer je veoma kompleksno procjeniti trotkove i reainu
depresijaciju objekta. Osim toga, radi se o nekremini koja moZe da donese samo periodi¢ne i
neizviesne prihode za viasnika, prije svega tokom lietnje sezone, a moguénosti za dugoroéne zakupnine
su male i te¥ko je imati stabilan nivo prihoda od istih, pa v ovom slu€aj nije opravdan ni prinosni pristup.
Takode, kada je v pitanju zemljidte zbog specifignosti zahtieva pribavljeni su podaci sa trii¥ta o

prometovanom zemljitu v Sirom okruZenju grada koje moZe biti uporedivo sa neizgradenim zemljistem-
dvoriStem na kat.parc. 237 KO Herceg Novi koje se sada nalazi unutar predmetne lokacije.

3.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEPOKRETNOSTI METODOM DIREKTNOG
POREDENJA

Metoda direktnog uporedivanja je najeiée koriiéena metoda za izvodenje trZisne vrijednosti
nepokretnosti, gdje postoji otvoreno triifte. Komparativna metoda (metoda uporedivanja) se temelji na

prikupljanju i uporedivaniju vrijednosti koje se formiraju u prometu na lokalnom tr3isty za identi¢ne ili
uporedne nekretnine, u bliskom vremenskom razdoblju.

Pristupilo se procjeni karakteristika predmetne nepokretnosti u odnosu na odabrane komparative tj.
uporedive nepokretnosti. Buduéi da su nepokretnosti heterogene, razlike v atributima kao 3to su
mikrolokacija, velicing, starost, kvalitet gradnije i opremlienost, pogled, povriina i sredenost dvorista,
potencijal lokacije i dr. su korigovane na naéin $to su imale pozitivan, odnosno negativan uticaj na
trazenu vrijednost nepokretnosti, uvaZavajuéi nadela kao Sto su promijene, ponuda i potraznja,

konkurencija, supstitucija i uskladenost.

Napomene:

— Tamo gdje su se koristile ponudbene cijene izvrsena je dodatna korekcija kako bi se minimizirale
razlike izmedu vrijednosti transakcija i ponuda uporedivih nepokretnosti i dobila trzisna vrijednost
nepokretnosti koja je predmet prociene. Tako su podaci iz ponuda za prodaju  porodiénih
stambenih zgrada polazno korigovani po tom osnovu v visini od 10% (iskustveni podatak).
Korekcije su izvriene i v odnosu na dufiny vremena koliko je neka nepokretnost prisuina u
oglasima na tristu. (brzinu prodaje)

— Tamo gdje se nije raspolagalo podacima, korektivni fakfor je uzet 1.

~  Ukoliko oglasiva¢ nije posebno naglasio, pretpostavljeno je da su uporedne nepokretnosti legalne
i da imaju uredne papire.

~  Pod svim pripadajuéim_zemljistem podrazumjeva se zemljiste ispod objekata kao i neizgradeno
zemljiste oko objekata-dvoriste (ukupna lokacija).

U_komparativnoj matrici koja slijedi predmetna nepokretnost_se posmatra kao da su svi dijelovi
objekata na_lokaciji_istovietnih karakteristika, pa se nakon dobijanja jedini¢ne tr¥ifne vrijednost radi
rilagodavanie za PD2 koii se vidno razlikuie po svoiim karakteristikama

obrade, po spratnosti, kao i ostalih karakteristika).
*#Napomeng: Posto_vlasnici PD2 nisu viasnici na zemljisty predmetnih parcela, isto se uzima u obzir pod ostalim karakteristikama u
Tabeli koja se odnosi na korekcije za PD2, a da bi se dobila vrijednost ove nepokretnosti bez pripadajuceg zemljista na lokaciji,

Ovlaséeni procienjivad Zerice Hié Ircidavid
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Na osnovu stanja nepokretnosti koje je opisano u dijelu 2.2. Tehnicki opis nepokretnosti pr
pristuilo na slededi nacin: 1
e Porodiéna stambena zgrada br.1 na kat.parc. 238 i porodiéna stambena zgrada br.1
kat.pare. 237 ukupne neto povriine 98 m2 sa svim pripadajuéim zemljistem na lo
vkupne povriine 119 m2

osnovni podaci ::;:":::::ﬂ vporedna 1 vporedna 2 | upored
POVRSINA NKP/dvoriste (m?) 98/119 119/752 140/320 75/70
datum ponude 2023 2023 2023
PRODAJNA CHENA (€/m? 2.815,13 2.857,14 2.800,
Vrsta fransakcije ponuda ponuda ponuda
poredenje 0,900 0,900 0,900
datum ponude 2023 2023 2022
brzina prodaje 0,925 0,950 0,200 .
Legalnost pripadajuéeg objekta sa grad. doz. sa grad. doz. | sa grad. doz. | sa grad.
oredenje 1,000 1,000 1,000
Lokaclja i mikrolokacija traZena traZena traZena traZena
poredenje 1,025 0,950 0,925
Starost nekretnine, stari objekat stari objekat stari objekat | stari objekat
poredenje 0,975 0,975 1,000 .
Infrastrukturna opremljenost
lokaciie objekta potpuna potpuna potpuna potpuna
poredenje 1,000 1,000 1,000
planirana namjena i moguénost
izdavanja UTU bolja sli¢na sliéna
poredenje 0,900 1,000 1,000
povrﬂ:l a ?rlpadul?éeg 20 znatno veéa veéa sli¢na
zemljista i potencijal lokacije
poredenie 0,875 0,950 1,000
sredenost pripadajuéeg - {
dvoriita standardna dobra dobra dobra
poredenje 0,975 0,950 0,975
atraktivnost i pogled traZena traZena traZena
poredenje 0,950 0,925 0,950
Veliina nekretnine veéa veéa manja
poredenje : 1,025 1,050 0,975
Stanje objekia bolje bolje bolje
poredenje 0,950 0,950 0,950
iskoriféenost povriine objekta . . R |
v odnosu na strukiury optimalna optimaina optimalna optimalna
poredenje 1,000 1,000 1,000
Dostupnost i parking sliéno bolje sliéno
poredenje 1,000 0,900 1,000
Zavrina obrada prostora bolja bolja bolja
poredenje 0,950 0,925 0,925
Ostalo ( pomoéni objekti, namjeitaj, - - -
. sli¢no sliégno slicno
ogranifenja i sl.)
poredenje 1,000 1,000 1,000

de sa svim pripadajuéim zemljistem,

komparativna matrica
o  Korekcija za PD2 u objektu br.] na kat.parc. 238

dobijena Koeficijent - . Koeficijent Korigovana
y m2 |ediniéna korekcije Koeficljent korekcije korekcije za jedini¢na
Dio objekta neto vrijednost vrijednosti po vrijednosti po pitanju * vrijednost Uku
€/m2 y po stanja i zavrine obrade ostalo ## '
m pitanju spratosti €/m2
PD2 v
zgradi 1 na | 50 1604,62 1,05 075 : 0,975 1232,05
k.p. 238

Tabela 5. Izvodenje korigovane vrijednosti za PD 2 u objektu 1 na kat.parc. 238 (bez zemljista)
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e UKUPNA VRIJEDNOST NEPOKRETNOSTI IZ LN 47 KO HERCEG NOV1

gjﬁew

Tabela 6 Ukupna vrqednosf svrh nepo

POSEBNI DIO NETO IZVEDENA TRASNA ZAOKRUZENA
POVRSINA JEDINICNA YRIJEDNOST VRUJEDNOST
VRIJEDNOST(€/m2) | PD-A (€) (€)

PD 1 u objektu 1 na kat.parc. 237 15 m2 1604,62€/m2 24.069,30 € 24.100,00

Sa svim pripadajuéim zemljiStem

PD 1 u objektu 1 na kat.parc. 238 33m2 1604,62 €/m2 52,952,46 € 53.000,00

Sa svim pripadaju¢im zemljiStem

PD 2 u objektu 1 na kat.parc. 238 50 m2 1232,05 €/m2 61.602,36 € 61.600,00

T EKONOMSKIT PRAVNIASPEKT

OSNOVNI PODACH H.Novi centar, lgalo, vz Meljine, cca 220m Igalo, iznad Petlie
370m od mora Setaliite od mora cca 600 m od
mora
Kupoprodaina ili cijena u ponudi 4.750,00 € 8.000,00 € 3.600,00 €
povriina m? ~33 m2 19,00 68,00 24,00
jediniéna cijena €/m? 250,00 117,65 150,00

Vrsta transakcije prodaja prodaja prodaija
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 250,00 117,65 150,00
Datum ponude 2023 2022 2021
Brzina prodaje 1 1 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m2 250,00 117,65 157,5
Vlasni¢ka prava vlasnik vlasnik vlasnik
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 250,00 117,65 157,50
K TP FIZICKITASPEKT!
Lokacija bolja losija logija
Poredenje 0,9 1,125 1,15
Prilagodena prodaijna cijena po m? 225,00 132,35 181,13
Veliina zemljista 33 sliéna veéa sli¢na
Poredenje 0,975 1,05 1
Prilagodena prodaijna cijena po m? 219,38 138,97 181,13
Zona prema prostornom planu,da ki Stanovanje Miesovita Centralne Kolektivno
moze da doprinese veéoj izgrdenosti srednjih gustina, namjena, dielatnosti, stanovanie,
lokacije ne mogu UTU mogu UTU mogu UTU (bolje) mogu UTU (bolje)
(bolje)
Poredenje 0,9 0.9 0,9
Prilagodena prodajna cijena po m2 197,44 125,07 163,01
Saobraéajni i drugi pristup piesadki pristup sliéno loSije sliéno
Poredenje 1 1,05 1
Prilagodena prodaijna cijena po m? 197,44 131,33 163,01
Infrastrukturna opremljenosti standardna standardna standardna
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 197,44 131,33 163,01
Atraktivnost i pogled bolja sliéna bolja
Poredenje 0,9 1 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 177,69 131,33 154,86
Ostalo (prirodni uslovi i ogranicenja, bolje gore sli¢no
topografija, oblik parcele i sl.)
Poredenje 0,9 1,1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 159,92 144,46 154,86
INDIKATOR-VRIJEDNOSTI (€/m?) S
UKUPNO ZAOKRUZENO
€ '

~—

wigileni procienjivaé Zovieo i Mraevié
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izvjesiaj o procjeni vrijednosh nepolretnest uplsanth u thi £7 KO Hareeg Nove, Mart
Opsting Herceg Novi

Imajuéi u vidu zadatak procjene izdvojene su sledece trZisne vrijednosti:
TRZISNA VRIJEDNOST/

.g. af
50 g5

4. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI

Metode/tehnike procjene

Komparativha metoda 138.700,00 €
Troikovna metoda /

Prinosna metoda /

TRZISNA VRIJEDNOST 138.700,00 €

Finalno procjenjena trZiZna vrijednost nepokretnosti koje su predmet procjene, upisanih u LN}

KO Herceg Novi, dobijena koriséenjem trZiZnog pristupa - primjenom metode direkinog pored
iznosi ukupno (zaokruzeno) 138.700,00 €.

skladu sa zadatkom prociene, a pod pretpostavkom da bi takvo interesovanje moglo postojati j

tr3i¥ty, posebno je odredena i tr¥isna vrijednost neizgradenog zemljista-dvorista oko objekata gy
at.parc. 237 1 2 koje se sada nalazi v sklopu kat.parc. 237 KO Herceg Novi (povriine 33 m

k
koja iznosi (zaokruZeno) 5000,00 € (151,51 €/m2).

5. ZAKLJUCAK

Ukupna (zaokruZena) triiina vrijednost predmetnih nekretina je.....c........... 138.700,00 €.

Uvazavajuéi svrhu procjene, stanje na trzidtu nekretnina, kao i karakteristike procjenjivanih

nepokretnosti, midliena sam da vrijednost dobijena trZisnim pristupom kroz komparativhu metodu -
predstavlja indikaciju TrZisne vrijednosti procjenjivanih nepokretnosti na dan 22.02. 2023.godine.

Ovligiéeni procieniiv7
Wlpag bih
ié,"OP

dipl. Inz.arh. Zorjca llic Mracevi¢,

Herceg Novi, 11.03.2023.g.

INSTITUT OVLASCER, A PROCIENACA CRNE GCRE NCFCE)
Dipl. inZ. arh. Zorica li¢ Mraceyi¢
ovlaiéeni procjenjivad nekretnina

8r: I0PCG-N-021-2025
THEINSTITUTE OF CER™ £D /ALLERS CF VONTENECRD o |

Ovlaséeni procjenjivaé Zorica Hi¢ Mrodevid



izviestaj o procjeni vrijednosti nepokretnosi upisanih u IN 47 KO Herceg Novi, Mart 2023,
Opfétina Herceg Novi
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POORUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Datum: 22.02.2023 18:10
KQ:  HERCEG-NOVI

scouds oot S

Mart 2023.

Prilog 2

LIST NEPOKRETNOSTI 178 - IZVOD

Ovlaiéem nroc’»:n'zvca Zorici 1 lité Mreié
2 t

Podact o parcell
Pobes i NaZin'! . A
Brof podbro] mwmﬂmwh ‘M“m "Osniay sticanja Povriina m* |Prihod!
410 onu oo | 48 |00
Podacl o viasntiu Hli noslocu prava
Matitni bro] - 1D bro] Naziv fiosioca prave - adresa | mjesto 'OV Obim prava
. ?NAGOIA Sinfina )
. C HERCEG NOVI Taspaganie "
Podaci o teretima { ograniZenfima
= ] e
W
Jayn POKRENUTOG PRED UPRAYNIN SUQOM %
o 0 1 | pew 26.03.2018{ BR.UBR_1293/2018 QD 26.02.2018 GOO.PO OPSTINE
H NOVI NA ILLMNISTARSTVA FINANSLIA CRNE GORE BR.O7-2-
wnmcoms.m.mucm
Podact o wttvnim zahtjevima
5 Was. 3 p
N o] W.P'uh 2rink ] SadeBoa
0 ° l ° 954 16 07 0 NASLJEDJVAN.J [IZAPOK.
hitpsJ/iwww.ekatastar.melekatastar ! I xnreportNew m




!zvjeitaj o procjeni vrijednosti nepokremost: vpisaail u LN 47 KO Hereag Novi

Opstina Herceg Novi
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[zvjestaj o procjeni vrijednosti nepokretnosti upisanih v LN 47 KO Herceg Movi, Mart 20233
Opitina Herceg Novi

Prilog 5
Tpr mapwana Tuta 2
upHa I'opa 85340 Xepuer Hosu, Lipna Topa
OnwrnHa Xepq‘er Hos® T +38231321 052
. . . . ©. +38231323517
KabuHeT ﬂpep,qe,g_l—{m(a onwTnHe www hercegnovi.me
Broj:Ot - | «OK%IMIﬂ—b 10.02.2023

Za: Gda Zorica lli€ Mratevi¢, ovliadéeni procjenjivaé
Herceg Novi

Predmet: Zahtjev za procjenu tdiéné vrijednosti nepokretnosti

Postovana,

Molimo Vas da, za potrebe eventualnog otkupa, izvrSite procjenu trZidne vrijednosti
nepokretnosti - zemljista i objekata na zemljistu, odnosno kuée povrisine 86 m2 i dvarista povriine 30
m2 na kat. parc. 237 i 238 KO Herceg Novi.

Nalazom je potrebno precizirati posebno cijenu zemlji§ta na toj lokaciji kao i vrijednost cijele

nepokrétnosti.
S postovanjem,
/pRﬁSJEFNm OPSTINE
LA E}Stevaf\ ) atié
- g -
RN

Ovlaséeni procienjivaé Zorica Hi¢ Mradevic




erfifikat ovlaséenog procjenjivaca

ednost neponreiansn wrsand, w LN 47 KO Herceg Now, Mart 2023.

Institut ovlaséenih procjenjivaéa Crne Gore (IOPCG)
| The Institute of Certified Valuers of Montenegro (ICVM)

SERTIFIKAT / CERTIFICATE

Ovim se potvrduje da je
This is to certify that

Zorica lli¢ Mracevic¢

: u skladu sa Minimumom zahtjeva za obrazovanjem IOPCG-a, stekla status
according to the ICVM Minimum educational requirements, is admitted to use the title-of

OVLASCENOG PROCJENJIVACA
CERTIFIED VALUER

u oblasti procjene nekretnina
in the real estate valuation field

Registarski broj sertifikata / Certificate registration number:
IOPCG-N-021-2025

fzdat / Issued on: 29.05.2020.
Vazi do / Valid until: 29.05.2025.

Institut oviadéenih procjenjivata Crne Gore - Bulevar vana Crnojevica 65 - 81000 Podgorica - Crna Gora

Ovijaiéent progenjiva¢ Zonies Hi¢ Mradevic

v e ——



Izvjestaj o procjeni vrijednosti nepokretnosh upisanih u tN 47 KO Herceg Mavi,
Opitina Herceg Novi

Polisa za osiguranje od odgovornosti

()

Bro} pofise: 642047
Y_—. 2 '
I o ol
H P o oocks
es.gu rame m 21082022
Ugovaraé osiguranja:

20.7.202 Dospfade: 20,07
500,00 Prema osiguranja: 54,00
zao‘lgundaododgwmlt Posebni uslovi za
iodle 58 mianart.
jo.naznadene ysiove. =
Surna osiguranja Ukupan fimit za od":’"‘mi:’a
1] trejanie osigurania
5.000,00 s.ooo.aox ‘ 90,00
“eoo0] ooo| 3809
‘54,00,
PREMLIA OSIGURANJA 54,00
Porez 486
UKUPNOZAUPLATU: 5816]
oot ranog shrcala posjedovs
Sooncu hoia Ja bia valeca ne don nastanka
oo posiedoves vetbai Sancu o celsrosi Osig rems

UNIQA nezivaino tsiguranje ad. Teieton: 020/ 444 206, Fax: D20/ M4 340
Bukvar Divedha ona 9874, 81000 Rodgori £omail: i k
PIB; 02717557 W AR mE

Ovlagéeni procjenjivaé Zorica lli¢ Mracevié




SN Mart 2023.

Broj polise: 6-42947
Zamjonn polise: 40370
Vrsta osiguranja: Ostala odg. .
Sifra osiguranja: 1300 i
Posiovna jedinica: Dirskcija i
Saradnitki beoj: 880729 i}
Mjesto: _ Podgorica o
Datm: 21.08.2022
Ugovaraé osiguranja:  ILII& Mradevié Zorica, 85340 Herceg Novl, igalo, Sava ilica 11
JMBG: 1503981235016 .
Osiguranik: ILIi¢ Mragavié Zorica, 85340 Herceg Novi, Igalo, Sava lliéa 11 .
JMBG:1503981235016
Posebna ugovarana, zadtitne mjers | Kauzuie: i
Ovom posom isklucule se csiguravajuce polrice za ave itete, odg g e i duge kazne kojo su direkino Kl indirekino
W pavezene sa bilo kojom prenosivom boledcu koja je progl ka0 p 1 od strana  Svk .

Premija osiguranja 58,86 € obratunata za period od 20.07.2022 do 20.07.2023 plata se prema ispostavijenoj fakturi.
Ug & osiguranja potpi na polisi potvrduje da je primio faktury, koja predstavija sastavni dio polise kac ugovora o

-‘.-utnuooipl-pi-izu.nu‘_u.:nMuﬂdmmmwnmmwmmmwmmnmw
. -dud&muh&-ﬂ«pummlqmm-u&uwm-m‘

stonoawks, wgovincka W nansfsiel
uzbjadnost ¥ MMWUM-MWMNMH,_“MM I
quumumw-mmmnﬁuMnnmuﬁo.-ﬂ-duhﬂdmumﬂlpm!m:u#l .

wmumm.lumwwummmmlw

Za Ugovarata

Oviaiéen procieniivod Zorica ¢
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NOTARSKA KOMORA
CRNE GORE

1. Ulcinjska br. 7C, Gorica C, 81 000 Podgorica, Crma Gora
Tel: +382(0)20 264 650; +382(0)20 264 644; Fax: +382(0)20 264 651
Mob. tel: +382(0)69 151 700; +382(0)67 635 688
E-mail: notaricg@otarskakomora.me
www.notarskakomora.me

Br. NKCG-HN-19/2023
Podgorica, 21.08.2023. godine

Na osnovu &lana 9. st. 4. i 5. Zakona o notarima (,,Sluzbeni list RCG* br. 68/2005 i ,,Sluzbeni list
CG*, br. 49/2008 i br. 55/2016) i £1. 6. Privremenih pravila za primjenu &lana 9. st. 4.1 5. Zakona
o notarima, Notarska komora Crne Gore, dana 21.08.2023. godine, donosi:

RIESENJE

Odreduje se notar ALEKSANDRA KRIVOKAPIC KUHAR, sa sluzbenim sjedidtem u
Herceg Novom za saginjavanje notarskog zapisa Ugovota o kupoprodaji nepokretnosti iz LN br.
47 KO Herceg Novi na kat. parceli 237 u naravi dvoriste pov. 33 m? sa objektom 1, koja u naravi
predstavlja porodi¢nu stambenu zgradu pov. 21 m?, PD1 u naravi stambeni prostor 15 m? i kat.
parcela br. 238 sa objektom br.1, koja u naravi predstavlja porodi¢nu stambenu zgradu pov. 65
m? i objektima, PD1 pov. 33 m? i PD2 pov. 50 m?sa ugovornim stranama Opstina Herceg Novi i
Suberi¢ Cvjetana, Suberi¢ Gojko, Christofer Luke Bohnam i Heather Rachel Bohnam.

ObrazloZenje

Postupajuéi po zahtjevu Opstine Herceg Novi, Notarska komora Crne Gore je primjenom propisa

o teritorijalnoj nadleZnosti i ravnomjernoj zastupljenosti notara, na osnovu &lana 9. st. 2.,4.15.

Zakona o notarima, a primjenom kriterijuma i na nadin odreden Privremenim pravilima za

primjenu &lana 9. st. 4. 1 5. Zakona o notarima odredila notara koji ¢e sa&initi notarski zapis iz
&lana 9. st. 4. Zakona o notarima, na koji se odnosi podnijeti zahtjev.

Na osnovu izloZenog odlugeno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

PN
/5 b % Predsjednik NKCG
12 84%F 2 Darko Curi¢
Dostavljeno: A 5
—  Podnosiocu zahtjeva

o ,‘
o = e
«  Original se guva u arhivi NKCG - esstr C



CRNA GORA

NOTAR ]

ALEKSANDRA KRIVOKAPIC KUHAR UZZ 1312/2023
HERCEG NOVI

UL. NJEGOSEVA BR.16

} POTVRDA OTPRAVKA DIJELA IZVORNIKA

Ja, notar Aleksandra Krivokapi¢ Kuhar,

POTVRBUJEM

-da sam ovaj otpravak dijela akta, iz predmeta UZZ 1312/2023, uporedila
sa izvornikom koji se nalazi u mojim spisima i utvrdila da je doslovno
podudaran sa izvornikom osim na strani 5 rubruma V /pet/ gdje je u ovom
otpravku izostavljena clausula intabulandi.

Otpravak je ovjeren, sastoji se od 9 /devet/ strana i 8 /osam/ priloga po
nalogu stranaka, sacinjen je za kupca.

Herceg Novi, 10.10.2023. godine /desetog oktobra dvije hiliade dvadeset
trecel.

CRNA GORA

ALEKSANDR N
KUHARNY

HERCEG NO
L

,4f




