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UZZ 1311/2023

Dana 10.10.2023. godine /desetog oktobra dvije hiljade dvadeset treée/ u 14:00 h
[Cetrnaest Casoval, ovaj notar je, po zahtjevu stranaka, saéinila u formi notarskog
zapisa ,,Ugovor o prodaji nepokretnosti”, u izradi kojeg su prisustvovala sledeéa
lica:

1.Prodavac ad1
Suberié¢ (Ante) Cvjetana, drzavljanka Crne Gore, na adresi: Ul. X Hercegovacke bri-
gade br. 52, Herceg Novi, rodena 29.06.1946. godine, JMB 2906946245018, litna
karta broj 936692686, izdata od MUP-a Crne Gore, PJ Herceg Novi, dana 04.01.2019.
godine, sa rokom vaZenja do 04.01.2059. godine, koju u ovom pravnom poslu po os-
novu punomocja sacinjenog kod ovog notara pod brojem UZZ 1309-2023 od
10.10.2023. godine /desetog oktobra dvije hiljade dvadeset trece/ zastupa
punomo¢nik Kuburovi¢ Jelena, drzavljanka Crne Gore, na adresi: Sarajevska 37,
Igalo, rodena 21.12.1983. godine, JMB 2112983386512, ¢iji sam identitet na osnovu
licne karte broj 158279295, izdate od PJ Herceg Novi, dana 25.05.2021. godine sa
rokom vaZenja do 25.05.2031. godine.

2.Prodavac ad2 -
Suberié /Mirko/ Gojko, drzavijanin R Srbije, na adresi: Sumatovacka 124, Beograd,
R Srbija, bratno stanje: neozZenjen, roden 07.03.1970. godine, JMB 0703970710095,
Ciji sam identitet utvrdila na osnovu liéne karte broj 007611161, izdate od PS Vraédar,
23.12.2015. godine, sa rokom vaZenja do 23.12.2025.godine.

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

U daljem tekstu prisutni ée biti nazvani pojedinagno: prodavac ad1, prodavac ad2 i
kupac. Prodavac ad1i 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 zakljuce ugovor kojim bi:
- prodavci na kupca prenijeli pravo sukori$éenja, u obimu prava kojim raspolazu na
nepokretnostima koje su upisane u “A” listu, lista nepokretnosti 47 KO Herceg Novi i
pravo susvojine, u obimu prava kojim raspolazu na nepokretnosti koja je upisana u
“V” listu, lista nepokretnosti 47 KO Herceg Novi.
-prodavac ad2 na kupca prenio pravo svojine u obimu prava 1/1 na nepokretnosti koja
je upisana u “V” listy, lista nepokretnosti 47 KO Herceg Novi.

2.Da je kupac donio Odluku o pripremi zemljiSta za komunalno opremanije 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 zemiljista — pod stavom 1 Sredstva za rieSavanje imovinsko pravnih od-
nosa za sprovodenje planskih dokumenata pod tackom 18.

3.Da se ugovornim stranama izda djelimi¢an otpravak izvornika, a cjelovit u vrijeme
kada notar dobije obavjeStenje od prodavaca ili dokaz od kupca /original uplatnica/ da
je ugovorena cijena isplaéena.

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.Liénu kartu punomocénika prodavca ad1, sa punomoc¢jem.
2.Li¢nu kartu prodavca ad2.
3.Punomodje i specijaino punomocje kupca.
4.Li¢nu kartu punomoénika kupca.
5.List nepokretnosti broj 47 KO Herceg Novi, izdat od Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Herceg Novi.
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.

4 o .
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7.1zviestaj o procjeni trZiSne vrijednosti nepokretnosti saéinjen od oviaséenog
procjenitelja Zorice lli¢ Mragevi¢, od 22.02.2023. godine /dvadeset drugog februara
dvije hiljade dvadeset trece/.
8.Rjesenje Notarske komore CG broj NKCG-HN-19/2023 od 21.08.2023. godine
/dvadeset prvog avgusta dvije hiljade dvadeset trece/, kojim se odreduje ovaj notar za
zaklju€enje ovog pravnog posla.
9.Instrukcije za plaé¢anje na ra¢un prodavca ad1.
10.Instrukcija za pla¢anje na ra¢un prodavca ad2.

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 naznacenih priloga nijesu taéni. 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 saginjavanja ovog ugovora.—-—-—-

Notar je prihvatio priloge kao vjerodostojne u pogledu identifikacije ugesnika i
nepokretnosti koje su predmet ugovora /prema priloZzenim dokazima/, a iz razgovora
sa ugovornim stranama, utvrdio da su sposobne i ovias¢ene i da imaju pravu i ozbiljnu
volju, da u prisustvu notara, koji postupa u okviru propisanih nadleZnosti, zakljude:—-

UGOVOR O PRODAJI NEPOKRETNOSTI

| IDENTIFIKACIJA NEPOKRETNOSTI

I/1 Na osnovu lista nepokretnosti broj 47 KO Herceg Novi utvrduje se da su prodavci
upisani na nepokretnostima i to:

Iz “A” lista na:

-kat. parc.237,.nacin kori¢enja: porodi¢na stambena zgrada, broj zgrade 1, povrine
21 m2.
-kat. parc.237, nadin koriS¢enja: dvoriste, povrsine 33 m2.
-kat. parc.238, nacin kori§¢enja: porodi¢na stambena zgrada, broj zgrade 1, povrsine
65 m2, na kojima su prodavci upisani kao sukorisnici u obimu prava od po 1/2.--

1z “V” lista na:

-stambenom prostoru, PD1, P, povrSine 15 m2, broj zgrade 1 izgradene na katastarskoj
parceli 237 KO Herceg Novi, na kojem su prodavci upisani kao suvlasnici u obimu
prava od po Y.

U "G’ listu, na oznaCenim nepokretnostima ne postoje upisani tereti i ograniéenja.--—

~
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I/2 Na osnovu lista nepokretnosti broj 47 KO Herceg Novi utvrduje se da je prodavac
ad2 upisan na nepokretnosti i to:

Iz “V” lista na:

-stambenom prostoru, PD1, P, povrsine 33 m2, broj zgrade 1 izgradene na katastarskoj
parceli 238 KO Herceg Novi, na kojem je prodavac ad2 upisan kao vlasnik u obimu
prava 1/1.

] PRENOS - OBAVEZE PRODAVACA

I/1 Prodavci se obavezuju da na kupca prenesu pravo susvojine u obimu prava kojim
raspolazu, na nepokretnostima blize oznagenim u sadrZini stava I/1 /jedan jedan/
rubruma | /jedan/ ovog ugovora i da mu iste /oslobodene od lica/ predaju u drZzavinu u
vrijeme kada ugovorena cijena bude ispla¢ena u cjelosti, tj. najkasnije u roku od 15
dana od dana sacinjavanja ovog ugovora.

I/2 Prodavac ad2 se obavezuje da na kupca prenese pravo svojine u obimu prava 1/1,
na nepokretnosti blize oznatenoj u sadrzini stava 1/2 fjedan dva/ rubruma | /jedan/ ovog
ugovora i da mu istu /oslobodenu od lica/ preda u drzavinu u vrijeme kada ugovorena
cijena bude isplacena u cjelosti, tj najkasnije u roku od 15 dana od dana saéinjavanja
ovog ugovora.

Il UGOVORENA CIJENA.

Ugovorne strane saglasno izjavljuju da cijena — vrijednost predmetnih nepokretnosti
iznosi ukupno 77.100,00 € /sedamdeset sedam hiljada stotinu eura/, i to: iznos od
24.100, 00 € /dvadeset &etiri hiljade stotinu eura/ za posebni dio PD1 u objektu 1 na
katarskoj parceli 237 sa svim pripadajuéim zemljiStem i iznos od 53.000, 00€ /pedeset
tri hiljade eura/ za posebni dio PD1 u objektu 1 na katarskoj parceli 238 sa svim pripa-
daju¢im zemljitem. Prednje shodno procjeni ovlaséenog procjenjivaga Zorice lli¢
Mracevi¢ koja predstavlja sastavni dio ovog pravnog posla.

Ugovorenu cijenu kupac ce isplatiti na sledeéi nadin:

- cjelokupan iznos od 77.100,00 € /sedamdeset sedam hiljada stotinu eura/, najkas-
nije u roku od 15 /petnaest/ dana od dana zaklju¢enja ovog ugovora, od &ega:--—---—-
-za prodavca ad1 iznos od 12.050,00 € /dvanaest hiljada pedeset eura/ prenosom
novCanih sredstava na raéun prodavca ad1 broj Ziro raduna: 510290694624501876
koji se evidentira kod CKB Banke /Otp group/ AD Podgorica /shodno instrukcijama za
plac¢anje koje predstavljaju sastavni dio ovog ugovora/.
-za prodavca ad2 iznos od 65.050,00 € /Sezdeset pet hiljada i pedeset eura/ prenosom
nov€anih sredstava na raun prodavca ad2 koji se evidentira kod OTP Banke Srbija
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AD, shodno instrukcijama za pla¢anje koje predstavljaju sastavni dio ugovora, i to kako
slijedi: .
56 A Intemediary: COMMERZBANK AG FRANKFURT AM MAIN; SWIFT CODE: CO-
BADEFF:
57A Account with institution: OTP BANKA SRBIJAAD: SWIFT CODE: OTPVRS22;

59 Beneficiary Customer: /RS35325934170288035603, GOJKO SUBERIC, SUMATO-
VACKA 124/3; Beograd /Vraéar/, Serbia.

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

Prodavci garantuju kupcu da predmetne nepokretnosti nisu opterecene bilo kakvim
upisanim ili neupisanim teretima.

V IZJAVE ZA KNJIZENJE (CLAUSULA INTABULANDI)
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VI DJELIMICAN OTPRAVAK IZVORNIKA

Ugovorne strane su saglasne da se rubrum V Ipet/ prekrije klauzulom: "izostavljeno
zbog izdavanja dijela otpravka" u primjerku otpravka za ugovorne strane, da se is-
tima izda djelimi¢an, a cjelovit otpravak izvornika u vrijeme kada notar dobije
obavjeStenje od prodavaca ili dokaz od kupca /original uplatnica/ da je ugovorena ci-
jena ispla¢ena.

Djelimi¢an otpravak ovog izvornika, posluZice kupcu za transfer novca na raéune
prodavaca, radi isplate ugovorene cijene u cjelosti.

VIl MATERIJALNI | PRAVNI NEDOSTACI

Prodavci garantuju kupcu da predmetne nepokretnosti nemaju materijalnih ni pravnih
nedostataka. Ugovorne strane su saglasne da prodavci odgovaraju za: materijalne
nedostatke ukoliko postoje u trenutku zakljuenja ugovora, kao i za one koji se
pojave poslije prelaska rizika na kupca, a posljedice su uzroka koji je postojao prije
toga i pravne ukoliko postoje bilo kakva prava koja isklju€uju, umanjujuili ograni¢avaju
prava kupca o Cijem postojanju kupac nije obavijesten, niti bi pristao da uzme stvari
Inepokretnosti/ optereéene tim pravom.

Prodavci se obavezuju da ée u zakonskom roku &tititi kupca od eventualnih zahtjeva u
vezi sa ovim nepokretnostima upuéenih od tre¢ih lica /zastita od evikcije/ i da ée kupcu
nadoknaditi sve troskove 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 trodkovi koji terete predmetne nepokretnosti u
pogledu bilo kakvih dazbina plaéeni. Prodavci su u obavezi da podmire eventualne
troskove koji terete predmetne nepokretnosti 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 treéu/ u cjelosti plate prodavci.

Kupac u vezi upisane povrsine nepokretnosti iz ovog ugovora nema prigovora i sa-
glasava se da se radi o nepokretnostima koje Zeli da posjeduje u pogledu povrsine i
oblika.

VIl PRELAZAK POSJEDA, KORISTI, TERETI | OPASNOSTI
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Ugovorne strane su saglasne da rizik slutajne propasti stvari prelazi na kupca danom
preuzimanja. Kupac je upoznat sa faktickim stanjem nepokretnosti i saglasan je da iste
preuzima u videnom stanju.

IX TROSKOVI | POREZ

Ugovorne strane su saglasne da tro$kove sastava ovog ugovora plati kupac,
ukljugujuéi i porez na promet nepokretnosti.

X SAGLASNOST | ODOBRENJA

Notar je ugovorne strane poucio i upozorio na zakonske odredbe o imovini koja je
predmet bracne tekovine i da je takva imovina viasnistvo bra&nih drugova na jednake
djelove, po sili zakona, ako nije drugagije ugovoreno. S tim u vezi, punomoénik
prodavca adi se izjaSnjava da predmetne nepokretnosti predstavljaju posebnu
imovinu prodavca ad1, ste¢enu nasljedem, o éemu ée dokaze prodavac ad1 dostaviti
kupcu naknadno, bez posredovanja notara. S druge strane, prodavac ad2 se
izjaSnjava da se radi o njegovoj posebnoj imovini, ste&enoj poklonom, o &emu ée
dokaze dostaviti naknadno kupcu, bez posredovanja ovog notara .

XI NADLEZNOST SUDA

Ugovorne strane ¢e odnose u vezi sa ovim ugovorom rje$avati mirnim putem i
sporazumno, a u nemogucnosti takvog rjeSenja saglasno ugovaraju mjesnu
nadleZznost Osnovnog suda u Herceg Novom.

XIl PODNOSENJE ZAHTJEVA ZA UPIS PRAVA

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

XIll OVLASCENJE ZA ISPRAVKU GRESAKA

Ugovorne strane ovla$€uju notara da moze, nakon izdavanja otpravka izvornika, jed-
nostranom pisanom izjavom (sluZzbenom zabiljeskom) ispraviti greske u imenima i bro-
jevima kao i druge o€igledne greske u pisanju i ratunanju, o éemu ¢ée obavijestiti ugo-
vorne strane i nadleZne upravne organe.

XIV POUKE 1 UPOZORENJA.

Notar je upozorio i poutio ugovorne strane u sledeéem:
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1.Da ovaj ugovor samo kao cjelovit akt predstavija pravni osnov za sticanje prava
koris¢enja i svojine, te da se na osnovu njega tek uknjizbom kod Uprave za katastar
i drzavnu imovinu PJ Herceg Novi, sti¢e to pravo.

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

3.Da materijalni i pravni nedostaci ne oslobadaju odgovornosti prodavaca ukoliko je
nepokretnost u Casu 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 pla¢anje 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 slugaju 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 poslije dostavijanja
obavjestenja se ne raskida po sili zakona, ve¢ 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
skladu sa ovia&éenjima.

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

XV ZAVRSNE ODREDBE

Adrese za dostavu rjesenja:
NadieZni organi mogu dostaviti rieSenja o upisu prava koja proizilaze iz ovog ugovora
po osnovu njihovih nadleznosti na sledeéoj adresi:

-za prodavca i za kupca na adresama iz ovog ugovora.

Djelimian 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,

\
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--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.---——--—--

Obra¢un naknade:
Naknada za sastav ovog izvornika obra¢unata je po:
-TB 1 uiznosu 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 raCun. Ugovorna strana iz rubruma "Troskovi 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 10 /deset/ priloga, koji su oznadeni u
rubrumu "dokumentacija”.

Saglasnost za paraf i potpis:
Notar je izvornik pro€itao ugovornim stranama, koje izjavljuju da su ga razumjele i
da sadrzina odgovara njihovoj slobodno izrazenoj volji, u znak ¢ega 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 /,
zavr3eno u 14:30 h /Cetrnaest ¢asova i trideset minuta/.

UGOVORNE STRA}E):

Prgdavac ad1, Syberj¢ Cvjetana

i
' CRNA GORA 1

NOTAR

ALEKSANDRA KRIVOKAPIC
KUHAR
HERCEG NOVI
L. _
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I~ CRNA GORA 1

NOTAR

ALEKSANDRA KRIVOKAPIC
CRNA GORA KUHAR

NOTAR ] HERCEG NOV]
ALEKSANDRA KRIVOKAPIC KUHAR—— .
HERCEG NOVI

UL. NJEGOSEVA BR. 16
‘ UZZ 1309/2023

Dana 10.10.2023. godine (desetog oktobra dvije hiljade dvadeset treée), u 12:00 h
(dvanaest &asova), ovaj Notar je, po zahtjevu stanke, izala na lice mjesta, na adresi:
UL X Hercegovacke brigade br. 562, Herceg Novi, da u formi notarskog zapisa sadini
Punomocje", u izradi kojeg je prisustvovala:

1.Davalac punomocja
Suberié¢ (Ante) Cvjetana, drzavljanka Crne Gore, na adresi: Ul. X Hercegovacke
brigade br. 52, Herceg Novi, rodena 29.06.1946. godine, JMB 2906946245018, Giji
sam identitet utvrdila uvidom u li€nu kartu broj 936692686, izdat od MUP-a Crne
Gore, PJ Herceg Novi, dana 04.01.2019. godine, sa rokom vaZenja do 04.01.2059.
godine.

PRETHODNE NAPOMENE

Notar je nakon razgovora sa davaocem punomocja utvrdila da je davalac punomodja
sposobna i ovlas€ena 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
sliedece:

PUNOMOCGCJUE

| IDENTIFIKACIJA PUNOMOCNIKA

Kuburovi¢ Jelena, drzavljanka Crne Gore, rodena 21.12.1983. godine, JMB
2112983386512, licna karta broj 158279295, izdata od MUP-a Crne Gore, PJ Herceg
Novi, dana 25.05.2021. godine sa rokom vaZenja do 25.05.2031. godine (daliem
tekstu: punomocnik).

Il OVLASCENJA PUNOMOGNIKA

Il/1 Punomoénika ovlaséujem:

Il/1-1 Da moZe, u moje ime i za moj racun, zakljuéivati, potpisivati i kod nadleznih
organa u Crnoj Gori ovjeravati bez ikakvih ograni€enja, sve vrste ugovora (ugovor o
prodaji/kupovini, poklonu, razmjeni, ugovor o uredenju prava kori§éenja zemljista,
saglasnosti, fizitkoj diobi, ugovor o uredenju granica, ugovore o ustanovljenju
sluzbenosti prolaza, ugovor o zajmu, prenosu prava nadogradnje, ugovor O
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zajednickoj gradniji, izjave, predugovore, zaloZne izjave, ugovore o hipoteci ili zaloZne
izjave sa ustanovljavanjem tereta zabrane otudenja, opterecenja i izdavanja u zakup
hipotekovanih nepokretnosti, te davanje izjave o podvrgavanju neposrednom
prinudnom izvr§enju u pogledu hipotekovanih nepokretnosti i davanje saglasnosti za
evidentiranje ovih ¢injenica kod Uprava za katastar i drzavnu imovinu u Crnoj Gori,
ugovore o zakupu, izjave za legalizaciju, raskide naprijed navedenih pravnih poslova
i anekse istih), koji se odnose na sticanje nepokretnosti na teritoriji Crne Gore ili
otudenje nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji OpStine Herceg Novi, a
upisane su ili ¢e biti upisane na moje ime.

Takode da moZe ugovarati sve uslove i obaveze prilikom zakljuéenja oznacenih
pravnih poslova, primati novac i da sve radnje koje preduzme — punomoénik
prihvatam kao svoje.
-da moze dati izjavu da je kupoprodajna cijena ispla¢ena u cjelosti,
-da mozZe dati instrukcije za pla¢anje cijene na moj radun (na racdun davaoca
punomodja), na raéun punomocnika ili da punomoénik kupoprodajnu cijenu primi na
ruke, bez ikakvih ogranienja,
-da moze dati izjavu-dozvolu za knjiZzenje kupca kao vlasnika (clausula intabulandi) i
da uvede kupca u posjed kupljene nepokretnosti,
-da mozZe primati novac koji mi pripada po bilo kojem osnovu, te da mozZe davati
saglasnosti za upis i brisanje svih tereta — ustanovljenih radi obezbjedenja bilo kojeg
potraZivanja bez ograni¢enja iznosa i roka dospijeca.
-da u moje ime, kao hipotekarnog povjerioca, moze davati saglasnosti za brisanje
hipoteke, zaloga i drugih tereta upisanih u nadleznim registrima, te preduzimati sve
radnje u vezi sa navedenim.
-da mozZe izdavati moje nepokretnosti dugoro€no, ili sezonski turistima, te
preduzimati sve pravne radnje neophodne za dobijanje potrebnih odobrenja,
prijavljivanje turista, placanja turisti¢kih taksi i sl.
-da moZe angaZovati geometra ili ovlagéeno lice ili licenciranu agenciju ovlaséenu za
te poslove, '
-da mozZe zastupati moje interese kod nadleZnih organa u postupku dobijanja dozvola
za gradnju, saglasnosti, rjeSenja itd, bez ikakvih ograni¢enja,
-da udestvuje u postupku podno$enja zahtjeva za upis ili brisanje prava svojine kod
nadlezne podruéne jedinice Uprave za katastar i drzavnu imovinu i u vezi sa tim da
mozZe primati rjeSenja, odreéi se prava na Zalbu ili izjaviti Zalbu na isto, kao i da
moze, ukoliko se ukaZe potreba, zastupati moje interese u upravnom postupku kod
Upravnog suda.
-da moZe u moje ime potpisati ugovore sa vodovodom, elektrodistribucijom, CEDIS i
EPCG, telekomom i drugim kompanijama u vezi sa naknadama koje prate redovnu
upotrebu nepokretnosti koje su upisane na moje ime ili ¢e biti upisane na moje ime,—
-da moze zastupati moje interese kod upravnih i drugih organa na teritoriji Crne Gore,
radi realizacije navedenog, ukljudujuéi i postupanje pred Lokalnom poreskom
upravom u vezi sa plaéanjem godidnjeg poreza na imovinu i da me zastupa pred
Upravom prihoda vezano za plaéanje poreza na promet nepokretnosti, kao i da me
zastupa u postupku oslobodenja pla¢anja poreza na promet nepokretnosti.-—-——------

I111-2 Da moZe zastupati moje interese u parniénom, vanparnicnom, 'izvrénom,'
krivicnom, prekréajnom postupku, upravnim sporovima i upravnim postupcima, kao i
u postupku sudske diobe, civilne i fizitke i u postupku neposredne pogodbe, pred
" nadleznim sudovima i upravnim organima, ukljuéujuéi i arbitrazni sud, na teritoriji
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Crne Gore,
-da moZe u moje ime podnijeti tuzbu, protivtuzbu i odgovor na protivtuzbu, da je
povuce, da prizna tuzbeni zahtjev ili da se odrekne tuZbenog zahtjeva/predioga,-—--—-
-da zaklju€uje poravnanja, da ulaZe sva redovna i vanredna pravna sredstva u svim
postupcima i da se odrekne ili odustane od njih, da traZi izdavanja priviemenih mjera
obezbjedenja, da pokrene i provodi postupke izvrienja i preduzima sve druge pravne
radnje za koje nade da u povjerenim zastupanjima idu u moju korist.
-da po okoncanju eventualnih sporova primi presudenu imovinu ili novac, kao i sva
sporedna potraZivanja koja prate glavnu stvar (troSkove postupka, kamate, takse i
drugo).
-da prima i dostavlja dokumenta, postansku, telegrafsku, preporudenu i svaku drugu
korespodenciju, da plaéa administrativne takse i izvr§ava sva druga neophodna
plaéanja, u vezi sa navedenim.

I/1-3 Da me moZe, bez ikakvih ograniéenja, zastupati pred nadleZnim organima
(sudovima, notarima, upravama za katastar, poreskim upravama, bankama,
opstinskim organima drzave Crne Gore), gdje se ostvaruju moja prava i interesi iz
bilo koje oblasti prava i to: radno pravni, socijalni, imovinski (vezano za moju
sadasnju imovinu i imovinu za ¢ije se ostvarenje prava borim kroz postupke koji su
zapoceti ili ée se morati zapoceti).

-Davalac punomoéja ovladéuje punomoénika da, u njeno ime, moze podnositi
zahtjeve/predloge i sve druge akte pred svim nadleZnim organima (drZavnim,
organima- lokalne uprave, svim Sekretarijatima i podorganima Opstine) u vezi
nepokretnosti koje se evidentiraju ili ée biti evidentirane na ime davaoca punomodgja,
ili bilo kojeg drugog pravnog pitanja;

-da moZe u ime davaoca punomocja, potpisati ugovore i druge pravne poslove, te
raskide istih sa vodovodom, elektrodistribucijom, telekomom i drugim kompanijama u
vezi sa naknadama koje prate redovnu upotrebu nepokretnosti koje su upisane na
ime davaoca punomogdja,

-da moZe davaoca punomodja, u njeno ime i za njen raéun, da zastupa pred svim
javnim ustanovama, kao i pred Crnogorskim telekomom, Elektrodistribucijom,
Telemach, M-tel, vodovodom i kanalizacijom, Cistoéom i sl., kao i pred svim drugim
pravnim licima koje vr$e pruzanje usluga.

ll/1-4 Davalac punomodja ovlaséuje punomoénika da, u njeno ime, moze primati sva
pismena adresirana na njeno ime, poslata od bilo kog fizitkog, pravnog lica ili
drzavnog organa — punomoc¢nik za prijem pismena.

I/2 Davalac punomodja je saglasan da ovo punomoéje ima znacaj generalnog
punomocja, za sve pravne poslove i radnje u kojima se javlja kao uéesnik, u ma
kojem svojstvu.

I3 Davalac punomo¢ja je saglasan da punomoénik, vodeéi raduna o zastiti interesa
davaoca punomoéja i uobiCajenu paznju primjerenu kod preduzimanja ovakvih
poslova, moze preduzimati pravne radnje za koje nisu data posebna uputstva, a
potrebna su radi sprovodenja ovla$éenja iz ovog punomodja.
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/4 Punomoénik je u obavezi da davaoca punomoéja obavjeStava o svim
aktivnostima koja proizilaze iz ovog punomoéja.

Il TRAJANJE | PRENOS PUNOMOCJA

Ovo punomodje nije vremenski ograni¢eno.

Punomoénik moze prenijeti ovo punomodje na advokata.

IV POUKE | UPOZORENJA

Notar je upozorio i poucio davaoca punomodéja u sledeéem:

Da je punomoénik ovlaSéen zatraZiti da mu se izda otpravak ovog izvornika, koje
pravo mu se moze uskratiti, $to davalac punomodja ne Zeli.

Da ovo punomodje ima dejstvo prema treéim savjesnim licima, uprkos opozivu, sve
dok punomoénik ima otpravak izvornika — punomoéja.

Da se opoziv punomodja u cjelosti ili djelimino moZe izvrsiti izjavom bez posebne
forme, a mozZe i u formi notarskog zapisa. Opoziv se dostavlja punomoéniku, &ija
oviaséenja se opozivaju po pravilima utvrdenim za dostavljanje preporuéene poste.—

Da sa punomoé¢nikom moze ugovoriti naknadu za njegov rad, kao i naknadu za
izmirivanje troSkova nuznih za postupanje. Davalac punomodéja ée odnose u vezi ove
pouke rijesiti sa punomoénikom bez posredovanja notara.

V OVLASCENJE ZA ISPRAVKU GRESAKA

Davalac punomodéja ovla$éuje Notara da moze, nakon izdavanja otpravka izvornika,
jednostranom pisanom izjavom (sluzbenom zabilje§kom) ispraviti greSke u imenima i
brojevima kao i druge ocigledne greske u pisanju i radunanju. O izvrSenim
promjenama Notar ¢e obavijestiti davaoca punomodja.

VI ZAVRSNE ODREDBE

Broj strana i priloga:
Ovaj zapis sastoji se od 5 (pet) strane i 2 (dva) priloga:
1.Li¢na karta davaoca punomogdja.
2. Liéna karta punomo¢nika.

Otpravci izvornika dostavljeni:

-Davaocu punomodja (dva primjerka).

Obracun naknade:

Naknada za sastav ovog izvornika za koji je izdat f'iékalni radun obracunata je po:-----
-TB 1/7 - 40,00 €
-TB 21/2 25,00 €
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-PDV 21 % 13,65 €
-ukupno 78,65 €.

Saglasnost za paraf i potpis:

Notar je izvornik proCitao davaocu punomocja, koja izjavljuje da je isti razumjela, da
odgovara u potpunosti njenoj volji, radi éega ga odobrava, svojeruéno parafira sve
strane i na kraju potpisuje, a nakon njega to €ini i Notar.

Datum sastavljanja izvornika:

U Herceg Novom, dana 10.10.2023. godine (desetog oktobra dvije hiljade dvadeset
tre¢e), zavrSeno u 12:30 h (dvanaest ¢asova i trideset minuta).

Dvavalac pu/nomoéja,
Sulbece (opdonc
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SPECIJALNO PUNOMOCJE

Ovlaséuje se Svetlana Miric, diplomirani pravnik iz Herceg Novog, zaposlena u Opstini Herceg
Novi — Direkcija za imovinu i zastupanje, da u skladu sa Odlukom o pripremi zemljiSta za komunalno
opremanje pribavijanjem imovine, donijetom od strane predsjednika op&tine Herceg Novi pod brojem
01-1-018-282/23 od 21.08.2023. godine, mozZe pred Notarom Aleksandrom Krivokapi¢ Kuhar iz Herceg
Novog u ime Opstine Herceg Novi kao kupca zakljuciti Ugovore o kupoprodaji sa vlasnicima
nepokretnosti upisanih u LN 47 KO Herceg Novi, za ukupnu kupoprodajnu cijenu od 138.700,00 €,
utvrdenu na osnovu lzvjestaja o procjeni trziSne vrijednosti nepokretnosti iz LN 47 KO Herceg Novi,
izradenog od strane ovlascenog procjenjivaga Zorice lli¢ Mragevié od 11.03.2023. godine.

Nepokretnosti upisane u LN 47 KO Herceg Novi su katastarski oznadéene kao kat. parc. 237 KO
Herceg Novi, u naravi dvoriste pov. 33 m2, sa objektom 1 na istoimenoj parceli, koji u naravi predstavlja
porodi&nu 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. 656 m2, sa pravom sukori$éenja
Suberi¢ Cvjetane i Suberi¢ Gojka, sa po %2 idealnog dijela, i objektima na predmetnim parcelama i to
objekat 1 na kat. parc. 237 KO Herceg Novi, PD 1 u naravi stambeni prostor pov. 15 m2, U susvojini
Suberi¢ Cvjetane i Suberi¢ 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 1% idealnog dijela, a njihova
ukupna trzi§na vrijednost iznosi 138.700,00 € i ista je u lzvjestaja o procjeni trzidne vrijednosti
nepokretnosti iz LN 47 KO Herceg Novi tabelarno prikazana za svaki posebni objekat i pripadajuce
zemljiste, tako da

- trziéna 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
pripadajuéim zemljiStem iznosi 53.000,00 €;

- trziéna vrijednost PD2 u objektu 1 na kat.parc. 238, pov. 50 m2, iznosi 61 600,00 €.

Opétina Herceg Novi ¢e kao kupac zakljugiti kupoprodajni ugovor sa prodavcem Suberi¢
Cvetanom za suvlasnigki udio od %4 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 pripadajucim zemljiStem iznosi
12.050,00 €.

Opétina Herceg Novi ¢e kao kupac zakljuciti kupoprodajni ugovor sa prodavcem Suberi¢
Gojkom za suvlasnicki udio od 14 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 zemlji§tem iznosi
12.050,00 €, kao i za stambeni prostor PD1 u objektu 1 na kat.parc.238 KO Herceg Novi, pov. 33
m2, &ija trziSna vrijednost sa pripadaju¢im zemljistem iznosi 53.000,00 €, pa ¢e prodavcu Suberi¢
Gojku za navedene nepokretnosti isplatiti ukupan iznos od 65.050,00 €.
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o kupac zakljugiti kupoprodajni ugovor sa prodavcima Christopher
8, u naravi stambeni prostor PD

navedenog iznosa, u skladu sa

Opétina Herceg Novi ¢e ka
Bohnam i Heather Rachel Bohnam, za objekat 1 na kat.parc.23
pov. 50 m2, &ija trZi$na vrijednost iznosi 61.600,00 €, svakom po %2

nickim udjelom.
Kupac ée kupoprodajnu cijenu isplatiti prodavcima po zakljuenju ugovora.
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Dana 03.11.2017. godine /treéeg novembra dvije hiljade sedamnaeste/ u 11:30
/iedanaest &asova i trideset minuta/, ovaj notar je sacinio u formi notarskog zapisa
"Punomocje", u izradi kojeg je prisustvovao:

Davalac punomodja
Organ Uprave SO Herceg Novi, na adresi: Trg Marsala Tita 2, koju zastupa
predsjednik Stevan Katié, roden 05.09.1980. godine, JMB 0509980254992, &iji sam
identitet utvrdila na osnovu liéne 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 punomoéja. utvrdio da je sposoban i
oviaséen da izrazi namjeru, te da ima pravu i ozbilinu volju da u formi notarskog
zapisa, u prisustvu notara koji postupa u okviru propisanih nadleznosti, da sledece:--

PUNOMOGCUJE

| IDENTIFIKACIJE PUNOMOCNIKA

Punomocénik 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.

Punomo¢énik ad2
Mirié¢ Svetlana, drZavijanka 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 o
Lazi¢ Sanja, drzavljanka Crne Gore, rodena 10.11.1981. godine, JMB

P O



Str.2 UZZ 516/2017

1011981185078, liéna karta broj 876849329, izdata od PJ Herceg Novi, 24.03.2010.
godine, sa rokom vaznosti do 24.03.2020. godine.

Punomoénik ad4
Stanisié Olga, drzavljanka Cme Gore, rodena 05.10.1980. godine, JMB
0510080236992, licna karta broj 828143830, izdata od PJ Herceg Novi, 26.06.2012.
godine, sa rokom vaznosti do 26.06.2022. godine

Il OVLASCENJA PUNOMOCNIKA

Ii/1 Punomocénike oviadéujem:

Da u ime i za raéun Organa Uprave SO Herceg Novi mogu, samostalno i
pojedinagno, zakljuCivati i potpisivati sve vrste predugovora, ugovora, sudskih
poravnanja, sporazuma i aneksa pred nadleznim notarom, a odnose se na imovinu
davaoca punomodéja iz nadleZnosti poslova Direkcije za imovinu i zastupanje Opstine
Herceg Novi, s tim da za svaki potpis konkretnog akta punomoéniku bude
obezbijedeno specijalno punomocje ovjereno petatom Opstine Herceg Novi, sa
preciznim instrukcijama za postupanje u konkretnom pravnom poslu. S tim u vezi,
punomocdnike oviascujem:

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, koriséenja i sukorid¢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 pladanja, dozvole kupcu ili kupcima upis
prava susvojine, svojine, sukoriscenja i kori&¢enja, zakljuéuju i potpisuju predugovore,
ugovore, anekse ugovora, a u slu¢aju potrebe i raskide tih ugovora, te da preduzmu
sve radnje potrebne za realizaciju zakljucenih pravnih poslova,
-da mogu dati instrukcije za placanje na bankovni raéun davaoca punomocja,----—-------
-da mogu dati izjavu da je cijena isplacena u cjelosti,
-da nakon zakljugenih ugovora mogu ucestvovati u postupku podnos$enja zahtjeva za
upis ili brisanje prava svojine, susvojine, koridéenja i sukorid¢enja u katastarskoj
evidenciji kod nadleznih organa, sa ili bez ograniéenja. Da u tom postupku mogu
primiti rjeSenja, odreci se prava na zalbu, izjaviti Zalbu i u slu€aju potrebe pokrenuti
upravni postupak,
-da mogu dati saglasnost (izjavu) da se radi o nepokretnostima koje predstavijaju
imovinu davaoca punomocgja, _

-da mogu dati sve vrste izjava potrebnih za saéinjailanje notarskog zapisa,----------=---
-da mogu zastupati interese davaoca punomocja kod “upravnih i drugih organa na
teritoriji Crne Gore, radi realizacije navedenog.
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I/1/2 Da u vezi nepokretnosti iz tatke [1/1/1 /dva jedan jedan/ stava II/1 /dva jedan/
ovog rubruma mogu zakljugiti i potpisati ugovor o hipoteci, zaloZnu izjavu ili ugovor o
fiduciji, radi obezbjedenja bilo kojeg potraZivanja bez ograni¢enja iznosa i roka
dospijeéa, te da preduzimaju sve radnje potrebne za realizaciju zaklju¢enih ugovora
ili date izjave, da mogu mijenjati ugovore, zakljuciti 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 ograniCenja.
-da mogu ucestvovati u postupku procjene nepokretnosti i druge imovine, koje se
evidentiraju na ime davaoca punomodja,
-da mogu zastupati interese davaoca punomodja kod osiguravajucih 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 raéun Organa Uprave SO Herceg Novi kao viasnika ili
suvlasnika nepokretnosti iz tatke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava II/1 /dva jedan/ ovog
rubruma, mogu davati i primati sve izjave volje i preduzimati sve pravne radnje koje
se odnose na zakljuéenje ugovora o razmjeni nepokretnosti.

U vezi sa navedenim punomoénici su ovlagéeni da preduzmu sve pravne radnje u
sledeéem:
-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 zakljuéenog ugovora mogu ucestvovati u postupku podnosenja zahtjeva
za upis ili brisanje prava svojine ili susvojine u katastarskoj evidenciji kod nadlezne
uprave za nekretnine, sa ili bez ograni¢enja. Da u tom postupku mogu primiti rjeSenja,
odre¢i se prava na zalbu, izjaviti Zalbu i u sluaju potrebe pokrenuti upravni
postupak.

Il/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, koriS¢enja i sukoriS¢enja, bez naknade, na
nepokretnostima iz tacke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava Il/1 /dva jedan/ ovog rubruma
punomodja.

U vezi sa navedenim punomoénici su ovlaséeni da preduzmu sve pravne radnje u
sledec¢em:
-da mogu utvrditi vrijednost nepokretnosti, da mogu zakljucivati i potpisivati ugovore o
poklonu ili ugovor o poklonu, anekse tih ugovora, te da moze preduzimati sve radnje
potrebne za realizaciju zakljucenih pravnih poslova, ukljudujuci i raskid zakljuCenih
ugovora. -
-da ugestvuju u postupku podnoSenja zahtjeva za upis ili brisanje prava svojine,
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susvojine, kori§éenja i sukoriS¢enja u katastarskoj evidenciji kod nadlezne Uprave za
nekretnine, sa ili bez ograni¢enja.
-da mogu zastupati interese davaoca punomo¢ja kod upravnih i drugih organa na
teritoriji Crne Gore, radi realizacije gore navedenog.

1/1/5 Da u ime i radun Organa Uprave SO Herceg Novi kao poklonoprimca, mogu
davati i primati sve izjave volje i preduzimati sve pravne radnje koje se odnose na
sticanje prava svojine, susvojine, koriS¢enja i sukoriscenja, bez naknade, na
nepokretnostima iz tadke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava Il/1 /dva jedan/ ovog rubruma
punomodja.

U vezi sa navedenim punomoénici su ovlad¢eni da preduzmu sve pravne radnje u
slede¢em:
-da mogu utvrditi vrijednost nepokretnosti, da mogu zakljucivati i potpisivati ugovore o
poklonu ili ugovor o poklonu, anekse tih ugovora, te da mogu preduzimati sve radnje
potrebne za realizaciju zaklju€enih pravnih poslova, ukljudujuéi i raskid zakljuenih
ugovora.
-da udestvuju u postupku podnosenja zahtjeva za upis ili brisanje prava svojine,
susvojine, kori$éenja ili sukori§éenja u katastarskoj evidenciji kod nadlezne 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/1/6 Da mogu zakljugivati ugovore i anekse ugovora o zakupu, Ciji bi predmet bile
nepokretnosti iz tatke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava Il/1 /dva jedan/ ovog rubruma
punomocdja.
-da mogu u ime davaoca punomo¢ja potpisati ugovore sa vodovodom,
elektrodistribucijom, telekomom i drugim kompanijama u vezi redovne upotrebe
nepokretnosti iz tatke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava Il/1 /dva jedan/ ovog rubruma
punomodja .

I/1/7 Da u ime i za raéun Organa Uprave SO Herceg Novi kao viasnika, suvlasnika,
korisnika i sukorisnika nepokretnosti iz tagke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava lI/1 /dva
jedan/ ovog rubruma punomodja, mogu davati i primati sve izjave volje i preduzimati
sve pravne radnje koje se odnose na zakljuCenje ugovora o fizickoj diobi ili kod
nadleZnog suda ili notara pokrenuti postupak fizicke diobe.

U vezi sa navedenim punomocnici su ovlaséeni da preduzmu sve pravne radnje u
sledecem:
-da mogu zakljuéiti ugovor o fizickoj diobi.
-da zakljuéuju i potpisuju anekse ugovora, eventualno i raskide tih ugovora, te da
mogu preduzimati sve radnje potrebne za realizaciju zakljuenih pravnih poslova.----
-da nakon zakljudenog ugovora mogu ucestvovati 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 ograniéenja. Da u tom postupku mogu primiti rieSenja,
odreé¢i se prava na zalbu, izjaviti Zalbu i u sludaju potrebe pokrenuti upravni
postupak.
-da mogu angaZovati geometra ili ovlas€eno lice ili licenciranu agenciju ovlaséenu za
te poslove, radi vrsenja parcelacije zemlji§ta i uredenja granica na kojem davalac
punomodja ima svojinu ili susvojinu i u vezi sa tim zakljugivati ugovore ili davati
potrebne saglasnosti.
-da mogu kod nadleznog suda ili notara preduzimati sve potrebne radnje u postupku
fizicke diobe, ukljuujuéi i zakljucenje poravnanja. Da mogu ulagati sve redovne i
vanredne pravne ljekove 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 tacke 11/1/1 /dva jedan jedan/ stava
li/1 /dva jedan/.

I1/1/8 Da u ime i za raéun 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 Crne Gore.

U vezi sa navedenim punomocénici su ovlaséeni da preduzmu sve pravne radnje u
sledecem:
-da ugovore uslove kupovine, cijenu, rokove placanja, izvrSe upis prava svojine,
zakljuduju i potpisuju predugovore, ugovore o prodaji, anekse ugovora, eventualno i
raskide tih ugovora, te da mogu preduzimati sve radnje potrebne za realizaciju
zakljuenih pravnih poslova, ukljudujuéi ugovaranje odustanice i davanje instrukcija
za plaéanje ugovorene cijene,
-da mogu davati instrukciie za transfer novca po gjjim nalozima ¢e davalac
punomodja postupati,
-da udestvuju u postupku podnosenja zahtjeva za upis ili brisanje prava svojine ili
susvojine u katastarskoj evidenciji kod nadieZne podruéne 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 ukaZe potreba zastupati
interese davaoca punomod¢ja u upravnom postupku kod Upravnog suda,-—--—-—-----—--
-da mogu zastupati interese davaoca punomodja kod upravnih i drugih organa na
teritoriji Crne Gore radi realizacije navedenog ukljuujuéi i postupanje pred Poreskom
upravom,
-da mogu u ugovoru dati izjavu da nepokretnosti koje budu predmet ugovora o
prodaji predstavijaju imovinu davaoca punomodja.

11/1/9 Da mogu samostalno ili pojedinacno zastupati davaoca punomocja prilikom
ovjere prepisa i potpisa, svih vrsta dokumenata pred nadleznim organom, sudom i
notarem, u cilju sprovodenja prethodno navedenih oviadéenja.

Il/2 Davalac punomodja je saglasan da punomocdnici, vodeéi racuna o zastiti interesa

Eo QA



Str.6 UZZ 516/2017

davaoca punomoéja i uobiCajenu 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 punomocdja.

II/3 Punomoénici su u obavezi da davaoca punomoéja obavjestavaju o svim
aktivnostima koje proizilaze iz ovog punomocdja.

Ill TRAJANJE | PRENOS PUNOMOCJA

Ovo punomoéje nije vremenski ograni¢eno.

Punomoénici ne mogu prenijeti punomodéje na drugo lice.

IV POUKE | UPOZORENJA -

Notar je upozorio i pougio davaoca punomogja u sledeem:

Da su punomodénici ovlaséeni zatraZiti da im se izda otpravak ovog izvornika, koje
pravo im se moZe uskratiti, $to davalac punomocdja ne Zeli.

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

Da se opoziv punomodja u cjelosti ili djelimi¢no moze izvrsiti izjavom bez posebne
forme, a moZe i u formi notarskog zapisa. Opoziv se dostavlja punomo¢nicima, ¢ija
ovladéenja se opozivaju po pravilima utvrdenim za dostavljanje preporucene poste.-—

Da sa punomoénicima moze ugovoriti naknadu za njihov rad, kao i naknadu za
izmirivanje troskova nuznih za postupanje. Davalac punomodja ¢e odnose u vezi ove
pouke rijesiti sa punomocénicima bez posredstva ovog notara.

V OVLASGENJE ZA ISPRAVKU GRESAKA

Davalac punomodja ovladéuje notara da moZe, nakon izdavanja otpravka izvornika,
jednostranom pisanom izjavom (sluzbenom zabilje§kom) ispraviti greske u imenima i
brojevima kao i druge ocigiedne greSke u pisanju i racunanju. O izvrSenim
promjenama notar ¢e obavijestiti davaoca punomocdja.

V1 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.Liéne karte davaoca punomodja.

|
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3.Li¢nih karata punomoc¢nika /ukupno &etiri/.
4.Rjesenja Notarske komore CG broj NKCG-HN-16/2017 od 31.10.2017. godine
jtrideset prvog oktobra dvije hiljade sedamnaeste/, kojim se odreduje ovaj notar za

saéinjavanje ovog punomocja.

Otpravci izvornika dostavljeni:
_Davaocu punomoéja fjedan primjerak/.

Obraéun naknade:
Naknada za sastav ovog izvornika za koji je izdat fiskalni radun obracunata je po: ——-

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

Saglasnost za paraf i potpis:
Notar je izvornik procitao davaocu punomodja koji izjavijuje da je isti razumio, da
odgovara u potpunosti njegovoj volji, radi cega ga odobrava, svojeru¢no parafira sve
strane i na kraju potpisuje, a nakon njega to ¢ini notar.

Datum sastavljanja izvornika:
U Herceg Novom, 03.11.2017. godine treéeg novembra dvije hiljade sedamnaeste/.--
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ZA KATASTAR
IMOVINU

192000000310

109-919-17260/2023

10.10.2023.

109-919-17260/2023

HERCEG-NOVI

¢lana 173 Zakona o drZavnom premj
/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po z
JANJE, M TITA BR. 2 HERCEG NOVI , za potrebe RAZNO

CRNA GORA

eru i katastru nepokretnosti (
ahtjevu OPSTINE HERCE!

izdaje se

ng]. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
G NOVI -DIREKCIJA ZA IMOVINU I }

LIST NEPOKRETNOSTI 47 - PREPIS

i vrijeme:

10.10.2023. 08:56:15 ~

0293485

o parcelama
Broj Plan . Potes ili Natin korid¢enja Bon. v 2 .
zgrade | Skica Datum upisa| ylica i kuéni broj Osnov sticanja Kklasa | Povrsina m Prihod
Dvorite 33| 0.00
NASLIEDE
1 Porodiena stambena zgrada 21 0.00
NASLJEDE
1 Porodicna stambena zgrada 65| 0.00
NASLJEDE
119 0.00
o vlasniku ili nosiocu :
j - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
SUBERIC CVIETANA ) Sukori¥éenje 2
X HERCEGOVACKE 52 HERCEG NOVI Herceg Novi
SUBERIC MIRKO GOJKO Sukoridéenje "
KRALJA MILUTINA 36 BEOGRAD Beograd
i 0 objektima i_posebnim djelovima
. Natin koriféenja PD Prava
zléggﬁ . Osnov sticanja Godina Spr: *}}“053( Sprat Viasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
1 [Porodi¢na stamoena zgrada P /
IGRADENIJE
0 21
Stambeni prostor Susvojina 172
] VISE osﬁowx ! ll; EUBERIC CVIETANA 2906946245018
Garsonjera X HERCEGOVACKE 52 HERCEG
Susvojina 172
SUBERIC MIRKO GOJKO 0703970710095
KRALJA MILUTINA 36 BEOGRAD
1 [Porodi¢na stambena zgrada P1 /
INASLIEDE 0 65
1 IStambeni prostor 1 p | Svoiina 1/1
IGRADENJE 13 $UBERIC MIRKO GOJKO 0703970710095‘
Jednosoban stan KRALJA MILUTINA 36 BEOGRAD :
Stambeni prostor Susvojina 1/2 ]
: KUPOVn}I\iX)A ° 2 l;l) CHRISTOPHER LUKE BOHNAM 61920000 10506}
Dvosoban stan VELIKA BRITANUA !
1/3




\

'

3 0 objektima i posebnim djelovima
i zB rgj;le N(g:“l‘i"l":{ma GO‘:I?M Spratnost/ Sprat Vlasnik illi)l::;lac prava
B Sobnost izgradnje Povrsina Adresa, Mjesto

Susvojina 1/2 L L
HEATHER RACHEL BOHNAM 6192000010505‘. ;

VELIKA BRITANUA

5 o teretima i 0 ranicenjima

Podbroj Broj Redni . ceaant Datum upisa .
% ,grade PD | “broj Natin koriSéenja P eme upisa Opis prava
| s/t g?)bu' ix’?o% sPh(l)?lk‘éAZJVANJA U 1ZNOSU OD 228.59E U |
! 2 3 Stambeni prostor RORTASNISTVU SA 172 IDEALNOG . :

JELA
CRISTOPHER LUKE BOHNAM 1Z VELIKE BRITANIE. |

011272011 1%’[9 'eilg?)gg%%mvmm U 1ZNOSU OD 228 59E U |
1 2 4 Stambeni prostor PORESKNISTVU SA 172 IDEALNOG DUELS :
HEATHER RACHEL BOHNAM 1Z VELIKE BRITANIIE. |

Zabiljezba poresko, otraZivanja
. 05/11/2021 ZaKosS op 8. PYIE U KORIST OPSTINE H NOVI
1 2 5 Stambeni prostor Y 2-UP/5-100463/2021 OD, 06.09 2021 GOD.U
SUSVOIINA U OBIMU OD 172 HEATHER-RACHEL

10:40 BOHNAM.

Zabiljezba poresko, otraZivanja
. 06/06/2023 Ul OSLP%)D 9;5 ,EI4E U K&)RIST OPSTINE H NOVI
1 2 6 Stambeni prostor BR.O‘Z—Z-UP/5—100462/2023-1 OD 27.02.2023 GOD.U
SUSVOJINA U OBIMU OD 1/2 BOHNAM LUKE
11:51 CHRISTOPHER.

Zabiljezba poresko; otraZivanja
. 06/06/2023 U OSUP((,)D 3 0%95 U KéRIST OPSTINE H NOVI
1 2 7 Stambeni prostor BR.OZ-Z-UPIS-100462/2023-1 OD 27.02.2023 GODU
SUSVOJINA U OBIMU OD 12 BOHNAM LUKE
12:5 CHRISTOPHER.

novu Tarifnog broja 1, Zakona 0 administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura. W

rsa napladena na os
mada za koridcenje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, napladena na osnovu Clana 174 Zakona 0

Favnom premjert i katastru nepokrctnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, ngl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15,
%7/17 i 17/18) u iznosu od 3 eura.

X 0293484 213

Datum i vrijeme: 10.10.2023. 08:56:16




PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Datum i vrijeme:

10.10.2023..08:56:16

Zgrad
g;:; 2 Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadriima
e
. . BRISANJE TERETA NA KP 237 1 238 KO
109-2-919-1595/1-2023 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVJETANA HERCEG NOVI
- ERISANIE TERETA NA Kp 237 1 238 KO
i 109-2-919-1595/1-2023 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVJETANA HERCEG NOVI
1 - ' BRISANIE TERETA NA KP 237 1238 KO
109-2-919-1595/1-2023 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVJETANA HERCEG NOVI
1 N BRISANIE TERETA NA KP 237 1238 KO
: 109-2-919-1595/1-2023 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVJETANA HERCEG NOVI
1 j " . HRISANIE TERETA NA KP 237 1238 KO
> 109-2-919-1595/1-2023 13.06.2023 12:30 SUBERIC CVIETANA HERCEG NOVI
1 UPRAVA LOKALNIH |0 AFVAN PORESKOS
109-3-919-516/1-2023 20.042023 12:36 POTRAZIVANJA ZA BONHAM LUKE
2 23 JAVNIH PRIHODA OP |CRISTOPER STAN U OBJ 1 NA KP 238
1 UPRAVA LOKALNIH  [VE1S RETA PORESKOG
109-3-919-523/1-2023 0.04.2023 13:10 POTRAZIVANIA ZA BONHAM LUKE
2 2 02, 1 JAVNIH PRIHODA OP |CRISTOPER STAN U OBJ 1 NA KP 238
1 - BRISANIE TERETA NA KP 237 1238 KO
109-2-919-1595/1-2023 13.062023 12:30 SUBERIC CVJETANA HERCEG NOVI
0293483 313
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Na osnovu &lana 58 stav 1 tacka 3 i 22 Zakona o lokalnoj samoupravi (,Sluzbeni list Crne
»* br. 2/18 i 34/19) i Elana 18 stav 4 Statuta Opstina Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore —
Etinski propisi br. 1/19, 37/19, 06/20, 18/22), na osnovu ¢lana 3 i 4 Odluke o Budzetu Opstine
wceg Novi za 2023. godinu (,Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi® br. 64/22) te ¢lana lll
pgrama uredenja prostora za opstinu Herceg Novi za 2023. godinu (,Sluzbeni list Crne Gore -
gtinski propisi” br. 12/23), predsjednik Opstine Herceg Novi donio je

ODLUKU
o pripremi zemljista za komunalno opremanje
pribavljanjem imovine

Clan 1

Opstina Herceg Novi pristupa rje3avanju imovinsko pravnih odnosa kupovinom
pokretnosti upisanih u LN 47 KO Herceg Novi, katastarski oznacenih kao kat. parc. 237 KO Herceg
i u naravi dvoriite, povriine 33 m2, sa objektom, 1 na istoimenoj parceli, koji u naravi
avlja porodi¢nu stambenu zgradu, povrdine 21 m2, i kat. parc. 238 KO Herceg Novi, sa
jektom 1 na istoimenoj parceli, koji u naravi predstavlja porodi¢nu stambenu zgradu povriine 65
. sa pravom sukori¢enja Suberi¢ Cvjetana i Suberi¢ Gojka, sa po ¥z idealnog dijela, i objektima
predmetnim parcelamai to objekta 1 na kat. parc. 237 KO Herceg Novi, PD 1, u naravi stambeni
stor povrsine 15 m2, u susvojini Suberi¢ Cvjetana i Euberi¢ Gojka, sa po % idealnog dijela,
a 1 na kat. parc. 238 KO Herceg Novi, sa stambenim prostorima evidentiranim kao PD 1,
ine 33 m2, u svojini Suberi¢ Gojka i PD 2 povrdine 50 m2, u susvojini Christopher Luke
nam i Heather Rachel Bohnam sa po %2 idealnog dijela, u cilju sprovodenja dijela Programa
sdenja prostora Opstine Herceg Novi za 2023. godinu, u dijelu il UREDENJE GRADEVINSKOG
BMLIISTA, pod stavom 1. Sredstva za riesavanje imovinsko pravnih odnosa za sprovodenje

kih dokumenata pod tackom 18.
€lan 2

Nepokretnosti iz ¢lana 1. ove odluke Opétina Herceg Novi se kupuju od viasnika Suberi¢

stane, Suberi¢ Gojka, Christopher Luke Bohnam i Heather Rachel Bohnam.
Clan3

Kupoprodajna cijena je utvrdena Izvjestajem o procjeni trzisne vrijednosti nepokretnosti
anih u LN 47 KO Herceg Novi izradenim dana 22.2.2023. godine od strane ovlas¢enog

jenjivaca dipl. ing. arh. Zorice lli¢ Mracevi¢, i iznosi ukupno 138.700,00 €.

m iznosu od 138.700,00 € Opdtina Herceg Novi je duzna
djelima odmah po zakljucenju
u dijelu Kapitalni budzet pod

Kupoprodajnu cijenu u ukupno
Dlatiti viasnicima nepokretnosti u skladu sa njihovim vlasni¢kim u
gqovora, sa stavke Budzeta Opdtine Herceg Novi za 2023. godiny,

sfrom 44115 - izdaci za eksproprijaciju zemljista.
Clan 4

Opstine Herceg Novi da zakljuci ugovor o

Ovlaééuje se Direkcija za imovinu i zastupanje
vi nakon stupanju na snagu ove odluke.

upovini nepokretnosti upisanih u LN 47 KO Herceg No



Clan 5

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

Broj: O\ - ftzonx-%‘llﬂb
Herceg Novi 91.0% . po0% |




1ZVJESTAJ O PROCJENI

| TRZISNE VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Upisanih u List nepokretnosti br.47 KO Herceg Noyvi,
Opstina Herceg Novi

Narudilac: Kabinet Predsjednika Opdtine Herceg Novi
Zahtiev broj: 01-1-018-282/23

l Ovlaséeni procjenjivaé& Zorica llié¢ Mraéevié, dipl. inZ. arh.
| Registarski br. Sertifikata: IOPCG-N-021-2025

| Datum prociene 22.02.2023. godine

INSTITUT ovLAXEN H pR0CIEN.VACA CRNE CORTHCHLS)

Dipl. in%. arh. Zorica Ili¢ Mracevic

ovlaiceni procjenjivat nekretnind

Br. IOPCGN-021-2025

Twg WSTITUTE OF CERTIFED yALERS OF WONTENIIRS (O

Herceg Novi, Mart 2023. Godine
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[zvjestoy o procieni viijednasii nepokierion

Opitina Herceg Novi

PREDMET IZVJESTAJA

N wiart 202

[ IR}
HENE R,

ppesoth o N w0 R e

ep sti upisane u LN 47 KO Herceg No
Nekretina: Prizemna porodiéna stambena zgrada br.1 neto
povriine 15 m2 (okolno dvoriste povrsine 33m3) »
kat.parc. 237 i jednospratna porodiéna stambend
zgrada br.1 ukupne neto povriine 83 m2 na

kat.parc. 238, sa svim pripadajuéim zemljistem
lokaciji ukupne povriine 119 m2.

Lokacija: Kat. parc. 237 i 238, sve upisano v LN 47 KO
Herceg Novi, opstina Herceg Novi.

NARUCILAC IZVJESTAJA

Opitina Herceg Novi, Kabinet predsjednika opfétine,
Zahtjev br. 01-1-018-282/23 od 10.02.2023.

VLASNIK NEKRETNINE

e Za katpare. 237 i 238 KO Herceg Novi i zgrade na i
parcelama:
Suberié Cvjetana  (sukoriéenje Y2) i Suberié
(sukoriséenje V2);
"o Za PD 1 u zgradi br.1 na katparc. 237 KO Herceg Ned
Suberi¢ Cvjetana (susvojina V2) i Suberi¢ Gojko (susvojina ¥4
e Za PD 1 v zgradi br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg Nod
Suberi¢ Gojko (svojina 1/1) '
e Za PD 2 v zgradi br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg
Christopher Luke Bohnam (susvojina 1/2) i Heather Ra
Bohnam (susvejina 1/2).

UVID U PREDMET PROCJENE |
IZVORI INFORMACHA

izlazak na lice mjesta, List nepokretnsoti, li¢na baza podataka.
lzvori informacija koriséeni za svrhu procjene su trZisni, a u dijelu gd
nijesu  bili registrovane  trZiine transakcije  pribjeglo
aproksimacijima. Koriiéeno je vile izvora informacija i to
najrelevantnijih u svim trZisnim segmentima.

STANDARDI PROCJENE Evropski standardi za procjenu nekretnina (European Valuatie
Standards) a saglasno Pravilniku o metodologiji za procjenu vrijedno
imovine (,SLlist CG", br. 126/2022)

OSNOVA VRIJEDNOSTI Trzisna vrijednost

SVRHA PROCJENE

Za donogenje poslovnih odluka, ti. za potrebe eventualnog otkupa.

TERETI | OGRANICENJA

Za dvorite na kat.parc. 237, stambeni prostor PD 1 na kat.parc. 233
i stambeni prostor PD 1 na kat.parc. 238 upisan je teret doZivotnog
plodouZivanja u korist Suberi¢ Lazara Jelke iz H.Novog. Za stambeni
prostor PD2 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi upisane su zabilieZbe
postupaka poreskog potrazivanja u iznosu od po 228,59 eura za
Christopher Luke Bohnam i Heather Rachel Bohnam i zabiljezba

poreskog potrazivanja od 1055,41 eura v korist Opstine H.Novi od 7
06.09.2021 {sve prema LN). 1

UTICAJ TERETA | OGRANICENJA
NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Nema pod pretpostavkom da ¢e se poreska potraZivanja izmiriti pri .
donosenja poslovnih odluka ili ugovorom regulisati rok njihovog
izmirenijq, i da ¢e se iz LN izbrisati teret doZivotnog plodouzivanja za
lice koje je veé preminulo {sa &im je procjenitelj upoznat prilikom
obilaska lokacije).

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST
SVIH NEPOKRETNOSTI (€)

138.700,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEIZGRADENOG
ZEMLJISTA-DVORISTA OKO OBJEKATA
(izdvojeno po zahtjevu naruéioca)

5000,00 € (151,51 €/m2)

NA DAN / DATUM PROCJENE

22. februar 2023. godine

DATUM IZVJESTAVANIA 11. marl 2023. godine
1ZVJESTAJ SACINILA Ovlaiéeni procjenjivat et stncmrs
Zorica llié Mradevié, dipl. inZ.arh. or o

Registarski br. Sertifikata: IOPCG-N-02 20250 -

Ovlaiceni procjenjivad Zorica {li¢ Mrocevid

-
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1. UVOD

Shodno instrukcijama i uslovima angaZovanja od 10. februara 2023. godine izvriena je
prociena vrijednosti nepokretnosti bliZe opisanih u ovom lzvjedtaju.

1.1.  NAZIV | SJEDISTE NARUCIOCA POSLA

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

1.2.  PREDMET PROCJENE/PODACI O NEPOKRETNOSTI

Vrsta nepokretnosti

- 5% e o 2 A
Sl. 1 : Prikaz nepokretnosti koje su predmet procjene (www.geoportal.co.me)

ifikacija predmetnih nepokretnosti je obavljena na osnovu katastarske evidencije-Lista
ppokretnosti br. 47 KO Herceg Novi od 22.02.2023. godine, i izlaskom na teren sa spoljnim i
mwtrasnjim obilaskom istih.

n osnovu toga utvrdeno je da predmet procjene predstavlja prizemna zgrada br. 1-porodiéna
bena zgrada neto povriine 15 m2 sa okolnim dvoriftem povriine 33m3 na kat.pare. 237, i
dnospratna zgrada br.1 ukupne neto povriine 83m2 na kat.parc. 238, sve upisano u LN 47 KO
ceg Novi, Opstina Herceg Novi. Ukupna povriina lokacije koju &ine kat.parc. 237 i 238 je 119

gavni pjesacki prilaz lokaciji na terenu se odvija sa sjeverozapadne strane preko stepeniita Sima
gtavulja- kat.parc. 602/2 (upisano u LN kao neplodna zemlja v svojini CG, raspolaganje Opstina
eg Novi 1/1), a koje povezuje ulicu | bokeske brigade sa Trgom Nikole Durkoviéa. Sa
eroistone strane ulaz na sprat objekta na kat.parc. 238 KO Herceg Novi ostvaruje se preko
ppenista koje vodi ka ulazu u Kanli Kulu - kat.parc. 610 {javni put u svojini CG, raspolaganje Opstina
prceg Novi) a koji se takode graniéi sa | bokeskom ulicom (kat.parc. 2583 /1 KO Herceg Novi).

» oko 80m iznad lokacije u praveu zapada | bokeska ulica se prikijuéuje na Jadranskv magistraly, a
& ka istoku ova vlica vodi ka Savini.

lizi parking je javni parking na cca 120m vz magistralni put sieverozapadno od lokacije, javni
ing na Dubravi je na oko 200 m vazdusne udaljenosti od lokacije u pravcu sjeveroistoka, a
ding na Karadi vdaljen je oko 150m v praveu jugoistoka.

i adresa nepokretnosti

etna nepokretnost je porodiéna stambena zgrada oznalena kao prizemna zgrada br.1 na
arc. 237 Cija je povriina pod objektom 21 m2, ukupne neto povriine 15 m2 ( koga é&ini stambeni

ey v HYPSP- A ~ 12 s T
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izvjeiic] o progjeni vrijed
a YN . N
Cpiting herceg Novi

prostor PD 1) sa okolnim dvoristem na istoj parceli povriine 33 m2, i jednospratna zgrada br.
kat.parc. 238 &ija je povriina pod objektom 65 m2 i vkupna neto povriina 83 m2 (koju &ini stamk
prostor PD 1 u prizemlju povriine 33 m2 i stambeni prostor PD 2 na spratu povriine 50 m2), "
upisano u LN br. 47 KO Herceg Novi, opstina Herceg Novi. '
Ukupna povrsina lokacije je 119 m2, a na lokaciji se nalazi ukupno 98 m2 neto stambenog pros
unutar dva objekta.Adresa nepokretnosti je stepeniite-Ul. Sima Matavulja br. 8, Herceg Novi.

PODRUTNA JEDRUCA
HERCEG NOVI

Datum: 72.02.200) 16:03
X0:

LIST NEPOKRETNOSTI 47 - PREPIS
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Osnov prava vlasniStva, tereti i ograniéenja

Uvidom v prepis Lista nepokretnosti 47 za KO Herceg Novi (preuzetog sa sajta
https:/ Zekatastar.me[ekatastar-web[ccﬁon[elogin), proizilazi da su predmetne kat.parc. 2371238
KO Herceg Novi u vlasnistvu Suberi¢ Cvjetane (osnov prava sukoriséenje 12) i Suberi¢ Gojka (osnov pre
sukoriséenje 12).
PD 1 u zgradi br.1 na kat.parc. 237 KO Herceg Novi je u susvojini Suberi¢ Cvjetane (susvojina ¥2) i
Suberi¢ Gojka (susvojina ¥2).

PD 1 v zgradi br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi je u vlasnistvu Suberi¢ 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).

Ovlaséeni procjenjivaé., Zorica Ili¢ Mraevic
N



Za predmetne nepokretnosti u LN su evidentirani sledeéi tereti i ogranicenja (sve prema LN):
Za dvoriste na kat.parc. 237, stambeni prostor PD 1 na kat.parc. 237 i stambeni prostor PD 1 na
kat.parc. 238 upisan je teret doZivotnog plodouzivanja v korist Suberi¢ Lazara Jelke iz H.Novog. Za
stambeni prostor PD2 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi upisane su zabiljezbe postupaka poreskog
potraZivanja v iznosu od po 228,59 eura za Christopher Luke Bohnam i Heather Rachel Bohnam i
zabilieZzba 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 znalajnijeg vticaja pod
pretpostavkom da ¢e 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
rije¢ima jednog od vlasnika veé preminulo (prilikom obilaska terena procjenitelj je informisan da je

osoba za koju je u LN upisano prave doZivotnog plodouZivanja ranije preminula, pa ovo ogranicenje
samo nije izbrisano u katastru nepokretnosti).

1.3.  SVRHA PROCIJENE

Prociena je radena u svrhu davanja struénog millienja o vrijednosti nepokretnosti radi donosenja
poslovnih odluka tj. za potrebe eventualnog otkupa predmetnih nepokretnosti.
Rezultat ove procjene i konsultacionih usluga ne predstavlja misljenje o praviénosti ili investicioni savijet i

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

1.4. OSNOV VRUEDNOSTI

Sa stanovista prirode nepokretnosti, raspoloZivih podataka i svrhe procjene, kao osnov vrijednosti je
usvojena TrZina vrijednost.

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

objektivnim uslovima, posle odgovarajuéeg marketinga, pri Eemu obje strane posjeduju odgovarajuéa
anja i informacije i djeluju bez prinude.

1.5.  DAN PROCIJENE | DAN OBILASKA NEPOKRETNOSTI

' Dan procjene | datum izlaska na teren 22.02.2023.
| Datum izrade lzvjedtaja je 11. 03. 2023.godine.

1.6. DOKUMENTACIJA

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 — lzvod 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 — lzvod iz LN 178 KO Herceg Novi za kat.pare. 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.parc. 2583/1 KO Topla preuzet sa
zvaniénog sajta Uprave za katastar i drZavnu imovinu. (PRILOG 4);

s Zahtjev za izradu procjene br. 01-1-018-282/23 od 10.02.2023. godine. (PRILOG 5).
POVIJERLJIVOST

aj izvedtaj je uraden sa svrhom nazna&enom na pocetku i samo za upotrebu od strane gore
vedenog klijenta. Informacije iz izvieStaja su povierliive i v sluzbi su iskljuéivo klijenta i njegovih
ofesionalnih savjetnika. Niti cijeli, niti bilo koji dio izvestaja ili bilo kakve pozivanje na izvjestaj ne
Ze biti sastavni dio bilo kog objavijenog dokumenta, cirkularnih dopisa ili izjava, bez pisane

Definicija je preuzeta iz Pravilnika o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (,Sl.list CG*, br. 126/2022).
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saglasnosti procjenitelja, u vezi sa formom i sadrZajem potencijalnog objavljivanja. Rezulta
procjene i konsultacionih usluga ne predstavija miilienje o pravi€nosti ili investicioni savjet i ne trely
posmatrati kao takav.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom Izvjestaju se temelie na navedenim pretpostavkama

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Ovaj Izvjeitaj se bazira na podacima koji su dobavljeni od strane ovlaséenih predstc
klijenta i informacijama sakuplienim tokom posiete lokaciji. Usmene, pisane i ele
informacije koje su dostavliene uzete su kao istinite i tacne, ali ligno ne preuzi
odgovornost za njihovu tagnost. Pretpostavilo se da postoje, ili da mogu biti nabavlj
obnovljene, sve potrebne dozvole, odobrenja i saglasnosti, od lokalne ili republicke
privatih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriséenije koje je pokriveno ovim izvjeitaje
Procjena je radena pod pretpostavkom da upisani tereti i organidenja nemaiju utict
vrijednost nepokretnosti jer e se poreska potraZivanja izmiriti prije donoSenja pos
odluka/prodaie ili ée se ugovorom regulisati rok njihovog izmirenja, i da ée se iz LN izl
teret doZivotnog plodouZivanja za lice koje je ve¢ preminulo (sa &im je procjenitelj inforg
usmeno prilikom obilaska terenal).
Procjena imovine je bazirana na pretpostavei najbolie upotrebe i namjene, §to podraz
da se isto koristi na nadin koji je fizicki mogué, pravno dopusten, finansijski izvodljiv
omoguéava maksimalnu profitabilnost od njene upotrebe.
Ne preuzimamo odgovornost za buduée promjene / promjene koje mogu nastati
procjene naznaene u ovom izviestaju, kao datum prociene/ u sferi ekonomskih ili
deZavanja koje bi se efektuirale na milienja usvojena v lzviestaju. _
Ne snosimo odgovornost za stvari pravne prirode. Procjena pretpostavlja, ukolik
drugadije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utuZive
postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem. '
Prema naem saznaniu, svi podaci dati u ovom izvjeStaju su istiniti i tacni. lako su sakupljd
pouzdanih izvora, ne garantujemo niti snosimo odgovornost za tagnost podataka, mislje
procjena koje su dobavliene od strane drugih i koje su bile koriséene u sastavljanju ¢
Izviestaja.
Ne snosimo odgovornost za bilo kakve posliedice koje bi mogle da proisteknu iz prodaie §
drugi nadin koriséenog ili upotreblienog predmeta procjene u regulisanju medusobnih od
poslovnih partnera ili viasnika prema trecim licima i sli¢no.

2. PRIKUPLJANJE | ANALIZA PODATAKA ' hon
2.1. LOKACUA
Makrolokacija
‘Drfava | CmaGora (JugoistotnaByropa) ... o
Povrina 13 812 km2 (13452 km2 kopno i 360km2 voda)
Brojstanovnika | 620 029 (popis 2011.) i
_Glaynigrad __ | Podgorica (185.937 stanovnika) o
Valuta . Eure (€) o o o
DuZina morske obale 7' 293 km o - i
Broj plaZa o N7
Duzina plaza I 52 km

Najvede jezero

Najdublji kanjon

_Nacionalni parkovi

Najvedi zaliv.
Vremenska zona

"Elektro sistem

.

=

 GTM +1

Skadarsko jezero
Tara(1.300m)
Durmitor, Biogradska gora, Skadarsko jezero, Lovéen, Prokletije
Bokokotorski zaliv Jadranskog mora

220V/50Hz

~

Ovlaiéeni procjenjiva¢ Zorica Hlié Mradevié %
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Opitina )
Broj stanovnika Opjtine

- Herceg Novi (Primorski region Crne Gore)

Cca 30864 (popis 2011)

Povriina

235 km2

Opjtinski centar

Osnovne karakteristike

Klima

Naselie
Karakter naselja

Broj stanovn. u naselju
Ostalo

-

predmetna nepokretnost

grad HercegNovi
| Herceg Novi spada u znaéajnije turistitke centare u Crne Gore. Blizina
" aerodruma "Cilipi" u Dubrovniku i aerodroma u Tivitu &ni ga lako
dostupnom destinacijom za strane turiste. Ima bogat pozorini i kulturni
Zivot, te su osnovni prihodi opitine od turizma.
Mediteranska; prosieéna god. temperatura 16.2°C, temperatura mora oko
25°C v lietnjim mjesecima, godiinje ima oko 200 sunganih dana

| Gradsko (urbano) - ‘
j 11059 stanovnika (popis 2011.)

_HercegNovi

. Herceg Novi se kao i veéi dio Op‘s'ﬂne Herceg Novi nalazi u i&%iiééno;
: okolini (bafer zoni) Prirodno i kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora koje se
i nalazi na Listi svjetske baitine ,,UNESCO-a".

Perast

Kumbor

Krasici

hEZ

.
,..

T, . Sl. 2. PoloZaj predmetne nepokretnosti u Boki Kotorskoj (Makrolokacija procjenjivane nepokretnosti),

izvor: Google Eart

Sl. 3. Polozaj predmetne nepokretnosti u Herceg Novom

izvor: hitp://www.nekretnine.co.me/me/Geoportal.asp




A
ineshi upisoniho v LIN 47 KO Herceg Movi, Mart 204

Predmetna nepokretnost nalazi se u Opdtini Herceg Novom. Grad Herceg Novi je administra i
kulturni centar istoimene opitine, smjestene u podnoZju planine Orjen na krajnjem jugozapadu §

Gore. ,
Na oko 12 km istoéno od lokacije saobraéa trajekt Kamenari-Lepetani preko kojeg se stize do g
Tivta i Aerodroma Tivat, a na manje od 20 km zapadno magistalnim putem preko graniénog p
Debeli brijeg dolazi se do Aerodroma Cilipi, a potom ubrzo i do Dubrovnika. Takode, nedal
predmetne lokacije na magistralni put prikijutuje se put Meljine-Petijevici kojim se preko granij
prelaza Sitnica za manje od sat vremena dolazi do Trebinja. :
Hercegnovsko podruéje ima dugogodiinju tradicijy u bavijenju turizmom, a najvise je za
sezonski, zdravstveni i kulturni turizam.

Mikrolokacija

Trg Nikole
Purkovi¢a

T e cetifua
kacija procjenjivane nepokretnosti

izvor: hitp:/ waw.nekretnine.co.me[me /Geoportal.asp

Predmetna nepokretnost se nalazi u centru Herceg Novog, naslonjena sa sjeverozapadne strane zidy
Kanli Kule i Starog grada. Nalazi se na cca 370 m od obale mora, Gradske luke i Mula na poid
Skvera. '
Trg Nikole Durkoviéa i Sat kula udaljeni su cca 120m vazdusnom linijom v pravcy juga, Trg Herca
Stiepana (Belavista) je na cca 130m v pravcu juga, Tvrdava Forte Mare je na oko 320 m v is
pravey, a Trg Marala Tita sa garaZom kod zgrade Opitine je udaljen oko 550 m v pravcu zapa
Dom zdravija je udalien od lokacije oko 1,06 km u pravcu sieverozapada.

Lokacija se nalazi cca 30 m ispod Jadranske magistrale. Sa zapadne strane izlazi na Ulicu
Matavulia koje povezuje ulicu | bokedke brigade i Trg Nikole Purkovia.

Shodno Odluci o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljifta Opstine Herceg
("Sluzbeni list Crne Gore - opitinski propisi",br. 12/21), nepokretnost koja je predmet procjene nalg
se u podrudju koje pripada | zoni gradevinskog zemljista. Utvrdena visina naknade u ovoj zoni iznd

150 € za stanovanje i poslovanje do 500 m2.

v

Uzimaijuéi u obzir karakteristike mikrolokacije, iako nema rijefen kolski prilaz i parkiranje, oA
nepokretnost se &ini dosta poZelinom kako za stalno tako i za sezonsko stanovanie, kao i za rentiras
u toku ljetnje sezone.

2.2.  TEHNICKI OPIS NEPOKRETNOSTI

Godina izgradnje Procjenitelju nije poznata taéna godina gradnje objekata koji su predmet
objekata - privodenje procjene. U pitanju su stari objekti. Pretpostavka je da su objekti gradeni’

Ovlaideni procjenjivac Zorica llié Mradevic
T

-~
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G o progjers vryednosk aessarstiesh wonsanh u Ly 47 KOG Herceg Novl, tari 2023.

namjeni

jos tokom 2 proslog vijeka, da je objekat na kat.parc. 238 naknadno
dograden za dio sa ravnim krovom (pod ploom) gdije se nalazi kupatilo
na spratu kuée i da je objekat na kat.parc. 237 naknadno adaptiran iz
pomoénog u stambeni objekat i kao takav sada uknjizen.

Osnovni podaci o objektu

Predmet procjene predstavlja prizemna zgrada br. 1-poroditna
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.

Objektu na kat.parc. 237 i prizemnom dijelv objekta na kat.parc. 238
KO Herceg Novi, pristupa se iz zajedni¢kog dvorista u dijelu kat.parc.
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 vlazu 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 &ija je ukupna neto

stambena povriina 98 m2.
Objekat na kat.parc. 237 je malo povuéen v odnosu na liniju  stepenista

Sima Matavulja, dok objekat na kat.parc. 238 ide do samog stepenista.
Objekti se nalaze unutar gusto izgradenog Zapadnog podgrada,
neposredno vz Stari grad, i zbog okolnih izgradenih struktura nemaju
pogled na more.

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

Obijekat na kat.parc. 237 &ini jedna prostorija &ija je povriina prema LN
15m2, organizovana samo za boravak ili spavanje, bez posebnog
kuhinjskog dijela i kupatila (v funkcionalnom smislu ovaj dio nije nezavisan
jer nema sve neophodne dijelove stambenog prostora). Ulaz je bocno sa
sjeverne strane iz prolaza koji razdvaja objekte na kat.parc. 237 i 238,
a prozorski otvori su orjentisani ka zapadu odnosno stepenistu Sima
Matavulja. Prostor izmedu objekta i stepeniita je poplo¢an i nadkriven
nadsteinicom, pa se koristi kao terasa sa vanjskom éesmom, dok je maniji
slobodni dio parcele sa zapadne strane objekta zarastao u zelenilo. Sa
jufne strane objekta nalazi se neuredena zelena povriina koja je
jedinstveno ogradena i doZivljava se kao dio neuredenog dvorista v
sklopu kat.parc. 237, ali ovaj prostor prema Geoportalu izlazi iz ove
parcele. Dvoriste oko objekta (uredeni kao i maniji neuredeni-,zeleni*
dio) je znacajno denivelisano v odnosu na stepeniste Sima Matavulia, na
toj strani uz stepeniSte je kameni potporni zid, a dvoriite je i dodatno
ogradeno transparentnom metalnom ogradom.

Dvorisni dio prema objektu na kat.parc. 238 je izbetoniran, vlazna vrata
prizemnog dijela objekta na kat.parc. 238 nalaze se naspram ulaza v
objekat na kat.patec 237, a pravo od ulazne kapije u pravcu zidina Kanli
kule vodi usko betonsko stepeniite 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 oznaéen kao PD 1 dija je kvadratura
prema LN 33 m2. Ulaz je sa juine strane, naspram ulaza v objekat na
kat.parc. 237. Od ulaznih vrata pravo po duZini je organizovana
kvhinja, a bo&no odmah pored ulaznih vrata vlazi se v glavnu sobu-
centrainu prostoriju koja je jednim prozorom orjentisana ka stepenistu
Sima Matavulja, a drugim ka jugu tj. dvoriftu u prolazu izmedu dva
objekta na lokaciji. Iz kuhinje se ulazi v manji hodnik gdije je ranije bilo
unutrasnje stepeniSte kojim se penjalo na sprat kuce, ali je taj otvor
zatvoren prilikom prodaje sprata kuée, dok se boéno ulazi v kupatilo koje




s napokretnesti ypisonib v LN 47 K<

Herceg Moy, Mart 20:

takode ima prozorski otvor ka stepenistu ti. ulici Sima Matavulja.

Sprat objekta &ni stan oznaden kao PD 2 povriine 50 m2 prema
trenutku obilaska objekta, stan je bio van funkcije tj. v po
kompletnog renoviranja, a premad informacijama dobijenim prilll§
obilaska ovaj prostor stoji ve¢ duZe vrijeme v takvom stanju tj. da

zapoéeto renoviranje ali radovi nisu odmakli i sve stoji nezavrieno
duze vrijeme. Ulaz je sa sjeverne strane, iz pravca stepenista koje ¥
ka Kanli Kuli. U funkcionalnoj organizaciji se izdvaja prostrani ulg
hodnik iz koga se ulazilo u kuhinju, dnevni boravak, sobu i kupatilo.
se zakljuditi da je zapadno od vlaza bila kuhinja koja je prozo#
orjentisana ka stepenistu Sima Matavulja i nastavlja se na d g
boravak koji ima manju terasu na juZnoj fasadi (prema objektu |
kat.parc. 237) i prozor takode ka ul. Sima Matavulia. Pored boravkg
druga soba, prozorom orjentisana ka jugyu, a ka istoku u naknog
dogradenom dijelv organizovano je kupatilo koje ima i vrata ka dvod
na juznoj strani (koja se ne korste). U hodniku je nekada bilo unutred
stepeniite koje je zatvoreno kada su promijenjeni vlasnici sprata kuée
hodnika postoji otvor ka tavanu ispod krova.

Konstrukcija zgrade

dogradeni dio v kom je kupatilo na spratu objekta na kat.par
klasi¢na armirano-betonska konstrukeija.

Krov porodiéne kuée na kat.parc. 238 je &etvorovodni pokriven crijepg
a prema rijedima vlasnika renoviran je prije nekoliko godina (ito
evidentno na terenu). Krov dogradenog kupatilskog dijela je ravan, §
ploom. Krov objekta na kat.parc. 237 je jednovodan. ‘

Pretpostavka je da su objekti gradeni masivnim sistemom gradnijej ‘.
c. 238 K "

Podovi

U prizemlju porodiéne kuce na kat.parc. 238 i u objektu na kat.parc. &
na podovima su keramicke ploCice, dok su na spratu kuée na kat.pd
238 podne obloge uglavnom uklonjene, a v sobama je zadrZan )

parket.

Plafoni i zidovi

U prizemlju porodiéne kuée na kat.pare. 238 zidovi kupatila i kuhinje s
dijelovima obloZeni keramickim plodicama (u kuhinji su sa dijela
uklonjene plogice), zidovi hodnika sv dijelom obloZeni lamperijom, dok
ostali ‘zidovi i plafoni omalterisani, gletovani i premazed
poludisperzivnom bijelom bojom. Zidovi u objektu na kat.parc. 237
takode omalterisani, gletovani i premazani poludisperzivnom bijela
bojom. !
Na spratu kuée (PD2) na kat.parec. 238 plafoni i zidovi su znaajm
oftedeni — vidno je crnilo vierovamo od viage (utvrdivanje uzrok
nastanka ovih oitecenja nije predmet ove procjene). U kupatilu na sprai
objekta na kat.parc. 238 dijelom je ostala stara keramika.

Fasadna stolarija

Drvena sa kurama u bijeloj i plavoj boji. Ulazna vrata u objekat
kat.parc. 237 su AL/PVC v braon boji, a vlazna vrata v prizemlie i spraf
objekta na kat.parc. 238 su drvena sa staklenim dijelovima.

Unutrasnja stolarija

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

Obiekti se trenutno ne koriste, a sprat objekta na kat.parc. 237 je duZd

Instalacije
vrijeme i u postupku rekonstrukcije, ali je pretpostavka da isti imaju sve
neophodne istalacije. |
Fasada Fasada objekata su maletrisane i bojene v svijelim-beZ tonovima. Fasaday

obijekta na kat.parc. 237 je u boljem stanju.

UtrZivost nekretnine

Srednja

Orijentacija objekta

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

Ovlaséeni procjenjiva¢ Zorica i Mracevid

Tabela 1. Tehnicki opis predmetnih nepokretnosti




Ulaz  PD 2 objekta na
" kat.pare. 238

Sl. 5-7 Prilaz spratu objekia na kat.parc. 238 sa stepenista koje vodi

Naknadno dogradeni dio v sklopu
PD 2 u objektu na kat.parc. 238

Zapadna i sieverna fasada objekta na kat.pare. 238

ity S. Matavulja Juina fasada prema sszajednickom dvoristu*

P o g
S1.12-15 Fasade objekta br.1 na kat.parc. 238 KO Herceg Novi




Mart 20234

Zapadna fasada i bocna ~sjeverna fasada prema
,,zajednickom dvoristu"

Sl. 18-23 Ulazna kapija u ,zajednicko dvorite* v dijelv kat.parc. 237; vlazi unufrainosf porodiéne stamb
zgarade na kat.pare. 237

Ovlaiéeni procjenjivaé Zorica Ili¢ Mradev
~
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Sl. 28-31 Mali neuredeni dio dvorista na zapadnoj starni kat.parc. 237 KO Herceg Novi i neuredeno zelenilo pored-
izvan lokacije(sa jugozapadne strane) koje se doZivljava kao dio dvorista jer je jedinstveno odgadeno
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Sl. 52-54 Ulaz na sprat (PD2) u objektu na kat.parc. 238

Ovlaideni procjenjivgé Zorica lli¢ Mradevic
~
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Sl. 55-64 Hodnik na spratu (PD2) u objekiu na kat.

.parc. 238 (izraZeno je ,crnilo" na zidovima i plafonima)

%’&’#/
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dogradeni dlo u sklopu #D 2
gdje je foafef

Sl. 76-79 Kupatilo u okviry PD2 v objekiv na kat.parc. 238
$1.5-79 Fotodokumentacija sa terena

Ovla¥éeni procjenjivacZorica Ilic Mradevié
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o progen vrijednosii nepokretnoshi upisanit: o LN 47 KO Her ceg Novi, Mart 2023.
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24. FORMALNO-PRAVNA USAGLASENOST NEPOKRETNOSTI SA DOSTAVLJENOM
DOKUMENTACIJOM | PLANSK!I ZONING

Formalno pravni status

Imajuéi u 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.

} e R -
Sl. 80-81: Objekti na kat.pare. 237 i 238, povrsine horizontalnih Gabarita objekata prema Geoportaly (www.geoporial.co.me)

Kada se poredi stanje iz Llista nepokretnosti sa Geoportalom, moze se zakljuéiti da povrsina 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 povrina parcele br. 237 KO H.Novi iz Geoportala (cca 48 m2) neito manja
od povriine parcele iz LN (vkupno’54 m2, 21m2 pod objektom + 33 m2 dvoriite).

Na terenu je evidentno da su se objekti koristili za stambenu namjenu, eventualno objekat na kat.pare.
237 koiji v 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 u
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 zakljuéuje i da veliki dio neuredene zelene povriine sa jugozapadne strane kat.pare.
237 ne vlazi v predmetnu lokaciju, iako ie prostor jednstveno odraden i na terenu se doZivljava kao
neuredeni dio istog dvoriéta.

1 se

Imajuéi u vidu da se objektima pristupa iz zajednickog dvorista (koje je katastarski u sklopu kat. arc.
237 KO Herceg Novi), te da objekat ti. stambeni prostor na kat.parc. 237 nije funkcionalno nezavisna

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

{prema LN) sa stambenim prostorom vkupne neto povrsine 98 m2 koii se nalazi u okviru dva objekta.

Zahtjev naru€ioca procjene je da se da jedinstvena trii¥na vrijednost svih nepokretosti na parceli, kao
i posebna vrijednost zemljista tj. dvoridta oko objekata.

Planski zoning i urbanisti¢ki parametri

Predmetna lokacija koju &ni kat.parc.br.237 i 238 KO Herceq Novi ie u obuhvaty Prostorno
urbanistickog plana Opstine Herceqg Novi - PUPa OHN i Generalnog urbanistickog rjesenja za centar

lokalne samouprave Herceg Novi- GURa Herceg Novi (,SI. List CG o.p.", br. 52/2018).

Lokacija se nalazi u okviru registrovanog zasti¢éenog nepokretnog kulturnog dobra: kulturno istorijske
cieline Zapadno podgrade Herceg Novog, neposredno vz fortifikacionu arhitektury _Kanli _kule
{Krvave kule), sa njene sieverozapadne strane.

ni procjenfivad Zotica ilié Mrofevid 7 7
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Parcele su planirane za namienu .stanovanje srednje gustine" (SS), a nalaze se u okviru plarn
iedinice 01-12: Zapadno podgrade koja je administrativni, kulturni i turisticki centar grada.

REGISTROVANA ZASTICENA NEPOKRETNA KULTURNA DOE

N no podgrade Herceg Novog
4. Hercegnovskl Lazaret u Meljinama
EXS] S.  Kuéa Olge Komnenovit

Za¥tiéena okolina kulturnog dobra

h Eortifikacijska arhitektura :

1. Kanlii kula (Krvava kula)

3. Zidine starog Hercegnovskog grada
4. Turska tvrdava, razvalina; Savina

lika 82: lzvod iz grafi¢keg priloga PUP-g OHN-GUR Herceg Novi, List br.03 ReZimi zaslite, ogranicenja i konstante u prosfop
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T e -4 :i‘m::y'ﬁz;?“"%f;“; 3 CD POVRSINE ZA STANOVANUE MALE GusTINE Y
£ i A E POVRSINE ZA STANOVANJE SREDNJE GUS!
e POVRSINE ZA STANOVANJE VECE GUSTINE
€% | POVREINE ZA STANOVANJE VELIKE GUSTINE
7 {cO) | POVRSINE ZA CENTRALNE DIELATNOST!
HOTEU
@ TURISTICKA NASEUA s
POVREINE ZA SKOLSTVO | SOCUALNU ZASTITU -8
POVRIINE 2AZDRAVSTVO K
POVR3INE ZA KULTURU
POVRSINE 2A SPORT | REKREACUU
 TTCTIT] povRSine A INDUSTRUU | PROIZVODNA
@Y | povaSing za msesoviTE NaMIENE
POVR3INE ZA PEIZAZNO UREDENJE
POLIOPRIVREDNE POVRSINE

ﬁ:mm&u:
G rovrne vora

K e , POVRSINE KOPNENIH VODA
ANIM

GRANICA MORSKOG DOBRA OSTALE PRIRODNE POVRSINE
ZONA UREDENE OBALE [1s JER POVRANE SAOBRACAINE INFRASTRUKTURE

- POVRSINE OSTALE t KOMUNALNE
GRANICA OBUHVATA DIREKTNE PRIMIENE GUR-a ; Ao y
UNUTRASNJE MORSKE VODE {Obalno more)

& [GPRE| POVRSINE ZAGROBUA
ZASTICENA PRIRODNA DOBRA
(VO ] POVRIINE ZA VIERSKE ORIEKTE

s bige! - RIRCIDINC M UQORRE
i‘ | NA OKOLINA RNOG DOBRA PREMA
STUDII ZASTITE
GRADSKA UL. KAO DIO DRZAVNOG PUTA
GLAVNA GRADSKA ULICA
SABIRNA ULICA
PRISTUPNA ULICA
KOLSKO - PIESALKI PRILAZI
PJESACKA ULICA
SETALISTE " . " .
SUMSKE STAZE

L
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Slika 84: Izvod iz grafi¢kog priloga PUP-a OHN-GUR Herceg Novi, List br.12 Smijernice za sprovodenje,
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Slika 85: Izvod iz grafickeg priloga PUP-a -GUR Herceg Novi,

List br. 8a Granica kulturnog dobra “Zapadne podgrade sa zatiéenom okolinom”
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lzvjesia; o procjen: vrijednosh nepokreinesti upisanit u LN 47 ¥G Herceg MNovi, Mart 2023

Opsting Herceg Novi

Prema tekstualnom dijelu plana v planskoj jedinici 01-12: Zapadno podgrade uredenje i izgrag
orostora sprovodice se (lll) Daljim detalinim razrodama prema vaZedoj regulativi v skladu sa ovim plos
i (IX) Primjenom propisa jedinice lokalne samouprave kojima se ureduju lokalni objekti od opsteq intes
na _podruéju GUR-a HN v skladu sa zakonskom regulativom, prema planiranom konceptu ured:

prostora datom po_planskim jedinicama (poglavlje 8.1.3.2), posebnim urbanisti€kim i arhitektond

a postujuéi utvrdene refi

vravilima za uredenje i prostornu organizaciju naselia (poglavije 9.4.2.1.
zastite, konstante i ograni¢enia.

Planska jedinia
01-10 | Dio planske jedinice “Topia 11 1I*
*UT
01-11 | Planska jedinica “Topla-obala” 9,92 X
*UT
e ————————————
D1-12 | Plansks jedinica ~Zapadno podgrade” 1447
*Up
01-13 | Planska jedinica "Stari grad” 475
+UP
01-14 | Plansks jedinica Istotno podgrade” 14,24 X

Zakljuéno: Plan ne daje moguénost direkine primjene na ovom prostoru bez dalje detaline razras
na_nivou urbanistitkog projekta za prostor kulturno-istorijske cjeline Zapadno podgrade postu
opite i posebne uslove za ovu namijenu koji_su dati PUP-om i GUR-om HN. Do izrad
odgovarajuéeq urbanistitkog projekta, u skladu sa zakonom, na predmetnoj lokaciji moguéa i

samo rekonstrukcija postojeéih objekata v postojeéim gabaritima.

2.5. NAJBOLJA | NAJISPLATIVIJA UPOTREBA

imaijuéi v vidu da optimalna iskoriséenost (Highest and Best Use) podrazumjeva upotrebu nepokretnostif
sredstva {EVS) koja maksimizira njegovu produktivnost, a pri tome je fizicki moguéa, pravno dopuste -
i finansijski izvedljiva, procjenjivana nepokretnost je u svojoj najboljoj namjeni.

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

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

2.6. ANALIZA TRZISTA

Trziste nekretnina u Crnoj Gori je jo§ uviek neuredeno u dijelu koji se odnosi na bazu podataka o
sprovedenim kupoprodajama i statistickim obradama istorijskih podataka. Osim godisniih i kvartainih
podataka o kretanju prosje¢ne cijene stambenog prostora u novogradnii, koje objavljuje Uprava za
statistiku Crne Gore { MONSTAT) za juZni, sredisnji i sieverni region Crne Gore i grad Podgoricu, nema
zvaniénih podataka o kretanju cijena nekretnina.

vev.

Premda je stepen preciznosti prikuplienih i analiziranih podataka sa triifta za potrebe ovog izvjedtaja 3
u direktnoj zavisnosti od navedenih ograni€enjq, statisticki podaci koje objavljuie MONSTAT kao i:
pracenje i analiza kretanja ponudbenih cijena agencija za promet nekretnina, cijena iz kupoprodainih
ugovora i dr. raspoloZivih podataka u predhodnom periodu, sa relativno dobrom pouzdanoiéu govore :
nam o trendu kretanja cijena nekretnina. ]
Statisticki podaci nam ukazuju da su v 2014., 2015. i 2016.g. zabiljeZene najniZe cijene stanova v
novogradnji od 2006.godine. Nadalje, tokom 2018. i 2019., odnosno sve do kraja | kvartala |
2020.godine koji se vezuje za pofetak ,Covid" razdoblia, evidentna je stabilizacija opsteg trenda 3
cijena na nivou Crne Gore pa i blagi porast tokom 2019., nakon &ega se ,Covid" kriza odrazila na
odredeni pad cijena.

Ovlaséeni procjenjiva¢ Zorica lli¢ Mradevié
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 Grafikon]1: Kretanje cijena v sektoru novogradnje v Crnoj Gori
u kategoriji privredna drustva (prosjeéna trZisna cijena bez stanova solidarnosti)
{izvor: www.monstat.org }

Podaci Monstata ukazuju da su prosjeéne cijene stanova u novogradnji (bez stanova solidarnosti) v
2020. godini, na nivou Crne Gora opale za oko 4 % v odnosnu na prosjek u 2019.godini {(grafikon 1).
Pandemija COVID-19 je donekle oteZzavala procjenjivanje nekretnina zbog relativnog smanjenja
trZisnih aktivnosti, naruéito u prvim mjesecima proglaienja pandemije, ali se triiste dosta brzo
aktiviralo.Komercijaine nekretnine su bile znatno pogodenije krizom, dok su se stambene nekretnine
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 vraéanje na nivo iz 2019.godine i nesto vise. U 2021. godini
je doilo do rasta cijena v odnosu na 2020.godinu v prosjeku za oko 6%, a u odnosu na 2019.g.oko
3%. (grafiken 1). Od polovine 2021. godine nastavio se stalni trend rasta cijena. Prosje€éna cijena
stanova novogradnje v 2022.godini v kategoriji privredna drustva bila je na osnovu preliminarnih
podataka 1402 eura/m2, Sto je v odnosu na istu cijenu iz 2021.godine koja je iznosila 1216

1600 1 4365 1365 1451 1363 1385 137

eura/m2 poveéanje od preko 15%.
1414 1359 1383 334451425 1436 41409
1400 1500y 122601211210 1229 ) o 12248123378 5000 15 7
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Grafikon2: Prosjeéna fr¥iina cijena m2 stana v novogradnji u eurima za za Crnu Goru i

®mCrna Gora M Primorski region
Primorski region po kvartalima (privredna drustva bez solidarne stambene izgradnje)
(izvor: www.monstat.org )

nivou Primorskog regiona v drugom kvartalu 2021. godine prosjeéna cijena stana je oko 6% opala
odnosu na cijenu stana iz | kvartala 2021. godine, a podaci za lll i IV kvartal govore da je tokom
th prosjecna cijena stana v novogradniji v Primorskom regionu bila priblizna cijeni iz | kvartala iste
ine.

ema podacima za | kvartal 2022.godine, cijene stanova u novogradnji na nivou CG (v kategoriji
ivredna drustva) porasle su ¢ak za 10,18% v odnosu na IV kvartal 2021.godine, a u primorskom
ionu za 5,2 %. Trend rasta cijena nastavljen je i v Il kvartalu ove godine, pa tako prosjeéna trzi$na
a m2 stana u novogradniji v ovoj kategoriji na nivou Crne Gore iznosi 1425 €, a na nivou
imorskog regiona 1473 €.

ma podacima za Il kvartal 2022.godine, prosjeéna trZisna cilena m2 stana v novogradniji v
oriji privredna drustva na nivou Crne Gore iznosila je 1446 €, a na nivou primorskog regiona
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Opsting Herceg Novi

1409 €, dok je prema preliminarnim podacima v IV kvartalu 2022, cijena blago pala na 1409
na nivou Crne Gore, odnosno na 1387 € v primorskom regionu (grafikon 2).

Navedeni podaci, kao i podaci o kretanju makroekonomskih faktora, po potrebi sluie kao osnov i
izvodenje trendova kretanja cijena ostalih _vrsta nekretnina (porodiénih kuéa, zemljista, poslo

prostora i dr.).

Pored statistickih podataka i analiti€éari trZita nekretnina istitu da trenutno crnogorsko
nekretnina biljeZi znaéajno poveéanje traznje kao i rast cijena. (izvor: Adriatic Appraisal)

Naime, ove godine se biljeZe enormne stope inflacije, kako na globalnom tako i na regionalnom ni
Sto dovodi do poveéane traZnje za nekretninama koje su sigurne investicije sa potencijalom kapital
rasta. Inflacija v Crnoj Gori biljeZi rekord i dostigla je 15 odsto.
Trziste nekretnina u Crnoj Gori dostize vrhunac, a cijene su v najveéem rastu jo§ od buma iz 200Z
2008. godine. Taj trend je poeo sredinom prosle godine, a nastavljen je do danas.

| rat v Ukraijini odrazio se na prodaju nekretnina u nasoj drzavi. Veliki broj Ukrajinaca i Rusa je do
Crnu Gorv, ali takode su zastuplieni i ostali inostrani kupci. Ukoliko se pogledaju podaci o stre
direkinim investicijama, moZe se vidjeti da je u prvih Sest mjeseci u Crnu Goru investirano 508 milig
eura, od ¢ega su 40 odsto investicije u nekretnine. Glavni razlozi rekordnih investicija su naved
migracije, ali i Program ekonomskog drZavljanstva. Oéekuje se- da ée ulaganja nerezidenc
nekretnine u ovoj godini dosti¢i rekordan nivo u poslijednjih 15 godina. E
Takode, podaci Centralne banke pokazuju i znaéajan rast novoodobrenih stambenih kredita, $id
rezultat veéeg kreditnog zaduZenja domaéeg stanovnidtva zbog skoradnjeg poveéanja zarada. _
Gledano po vrstama nepokretnosti, promet stambenih prostora je i dalje najdinamiéniji, kao i pre
manjih gradevinskih parcela, dok je promet poslovnih prostora i veéih gradevinskih parcela na
niZzem nivou. U periodu inflacije, kupovina nekretnina sigurna je investicija, pa se traZi stan vi
rezultira dobrom prodajom, €ak i u stambenim kompleksima &ija gradnja jo3 nije ni pocela.

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

Ponuda porodiénih stambenih zgrada v Herceg Novom, pa i samom centru grada je dosta velika. 3
Analiza podataka prikuplienih sa trZista koje se odnose na nepokretnosti ove vrste pokazuju dd
ponudbene cijene porodiénih stambenih zgrada na ovom podrudjy kreéu u velikom rasponu od 14
do preko 5000 €/m2, 3to zavisi od mnogo faktora, prije svega mikrolokacije, blizine mora i centrd
gradskih repera, a zatim i veli€ine, starosti, kvaliteta gradnje, stepena zavrienosti, opremlje
dostupnosti, pogleda, veli€éine i uredenosti dvorista, planirane namjene i potencijala lokacije, proprdi
sadrZaja i sl., ali i hitnosti transakcije, sposobnosti pregovaraga i drugih nematerijalnih &inilaca koji &
na trZiste.

UvaZavajuéi trendove na trZistu nekretning, kao i karakteristike procjenjivane nepokretnosti, za po
ove procjene izdvojene su ponude za prodaiju uporedivih nepokretnosti na podruéju centra Hedf
Novog (ispod magistrale), a za koje se smatra da zadovoljavaju uslov da budu adekvatni kompard
predmetnoj nepokretnosti uz odgovarajuéa prilagodavanja:

hﬂps-/ [www. realifica.com / hr / Ilsflng / 2335569

= ok - Fatea 7 r (B Preda; Ogias {Sesplavol;

Realitica nglasi Trazi Lokacia 3i Pojam

U Neletine v [>] ‘

Prodajem Kucu, Herceg
Novi

Vrsta: Prodajem Kuéu
Podrulje: Herceg Novt
Lokactja: Herceg Novi
Cijena: €335.000
Stambena Povriina: 119 m?
Zemljiste: 752 m?

Ovlaiceni procjenjivac Zorica lli¢ Mradevié
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Opis: Kuce i placevi Herceg Novi -
Porodicna kuca na placu u strom
centru grada - prodaja ili

R suinvesticija (zajednicka gradnja)

1D-K647

Kategorija: prodaja / zahednicka gradnja

Vrsta: stan

Opstina: Herceg Novi

Naselje: Herceg Novi

Lokacifa: strogi centar

Powrsina objekta: 119m2

Povrsina placa: 752m2

Cena: 335,000€, moguc je dogovor oko korekcije cene

Opis: Ptac zahvata povrsinu od 752 kvadratna metra sa objektom powrsine 119 kvadrata.
Pogodan je za izgradnju stambenog objekta. Odlicna prilka za fnvesticiju.

Vile detalja na: svetioniknekretnine.com

Oglasio: Danjiela
Mobitel: +382 69 36 55 35
Telefon: +382 69 3655 35

Kontaktraj Oglativata |

las:

Oglas Broj: 2335569

Postavijeno: 29 Jun, 2020

Zadnja Promjena: 13 Feb, 2023

Tags: Novi | Prodaja Kuca Herceg Novi

Oglas je za prodaju kuée takode u centralnom dijelu Herceg Novog, oli malo dalje od centra | izvan strogo zaificene
zone. Objekat se nalozi iznad opitine, uz Risansku ulicu, iznad zaduibine Dukovié, na cca 350m od mora, tako da je
Komentar lokacija dosta traZena. U pitanju je stariji objekat. Lokacija takode nema kolski prilaz, niti obezbjedeno parkiranje.
Procjenjivada: Povriina pripadajuéeg zemljista je dosta veéa, a | veli¢ina objekta je nesto veéa. Objekat ima moguénosti za dogradnju
tj. izgradnju veéeg objekta, tako da je potencijal lokacije dosta bolji. Ima pogled na more, ali manjim dijelom ogranicen

zeiemlom 1 ob’ekhma lspred Oglas j 'e na friiifu od ,una 2020., a aZuriran le 13.02.2023. godme

lzvor: hﬂps-/ / www.redlitica.com / hr/ Ilstlng / 2652382

—_— . Fasew 7 AU & Predai Ogias )
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Prodajem Kucu, Herceg
Novi

8 Vrsta: Prodajem Kudy
Podruije: Herceg Novi
Lokacija: Herceg Novi
Energetski Razred: A+
Cijena: €400.000
Spavatih Soba: 3
Kupatila: 2
Stambena Povriina: 140 o
Zemijiste: 320 ¥
Parking Mjasta: 2
Qd Mora {m) 200

Klima Uredaj

Opis: Herceg Novi-Savina, kuta povrSine 140 m2 na placu od 320 m2.

Sastoji se iz: Dnevnog boravka kuhinje sa trpezarijom, hodnika, tri spavade sobe dva
kupatfla,ostave, fjetnje kuhinje i tarase sa p'eﬁjmim pogiedom na more.

U dvoriitu kuce se nalaze dva parking mjesta

Udaljenost od mora: 200 m.

Cijera: 400,000 eura mogut dogovor oko cijere...

Vile detalja na: Lutgvagioto.com

Oglas:

Oglasio: Milovan
Mobital: +38269437856
Teiefon: +38231322310

Oglas Broj: 2652382

Postavijeno: 23 Sep, 2021

Zadnja Promjena: 18 Jan, 2023

Tags: Nekmetnioe HercagNovi | Prodaja Kuca Herceg Novi

Cvlaileni procjenjivad Zerica ili¢

-
-




izvjedtaj o procjeni vrijednosti nepokreinosts upisanih v LN 47 KO Herceg Novi, Mart 2023

Opsting Herceg Novi

Do kredita bez .
¢ekanja u redu.
Erste banka Cma Gora
Oglagena nepokretnost nalazi se takode u centru groda, odmah ispod Starog grada, vz Ulicv Save Kovaé'eviéa,r‘
okviru Istoénog podgrada Herceg Novog, na cca 200 m od mora, pa je iz log razloga lokacija ipak bolja nd
Komentar lokacija predmetne nepokretnosti. Objekat je storijeg datuma. Povriina zenljisic je veca, a veéa je | povriina obj
Procieniivad Lokacija ima lijep pegled na more. Ima kolski priloz | dva parking mijesta, sto je velika prednost u porede
Frocjenjivaca: predmetnom nekretni $to se tice potencijala lokacije za dalju gradnju, u zoni Istoénog podgrada frenufno ne podl
moguénost za daljim degradnjama dok se ne di urbanisticki projekat za ovu zonu. Oglas je na triiftu od
2021., a aZuriran je 18.01.2023
lzvor: https:/ /www.realitica.com/hr /listing /1773188
o Fodom 250 & Predaj Oglas (Besplatealy  Prijava
oo
Realltlca oglasl Traii LokacjaliPojsm U Neleinine v E:j Napredae
T i Prodajem Kuéu, Herceg
Novi
Vista: Prodajem Kucu
Podrudje: Herceg Novi
Lokacifa: Herceg Novi
Energetski Razred: A+
Cljena: €210.000
Spavacth Soba: 3
Kupatila: 1
Stambena Povriina: 75 m
Zemifilte: 70 W
0d Mora (m): 150
Kiima Uredaj
Opis: Herceg Novi, Centar Grada -Kuéa povriine 75m2 na placu od 70 m2.
Sastofi se iz: Dnewnog boravka,kuhinje sa trpezarijom,hodnika kupatita , tri spavace sobe i
velike terase sa pretijepim pogledom na more.
Qglas: Udaljenost od mora: 150 m.
Cijena: 210.000 eura Mogué dogovor oko cijene
Vie detalfa na: lulaacinfocom
Oglasio: Milovan
Mobitel: +38269437856
Telefon: 138231322310
B8 Oglas Broj: 1773188
#  Postavijeno: 10 Dec, 2018
2adnja Promjena: 18 Jan, 2023
Tags: WI Bodaia Kuta Herceg Novi
Na bradita haw
Predmetni objekat nalazi se takode u centru Herceg Novog, v okviru zasticenog Zapadanog pedgrada kao | predmeina
nepokretnost, u neposrednoj blizini Tvrdave Forle mare, a na samo 100m vazduine udaljenosti od mora. Kuéa je
pozicionirana izmedu ul. Save Kovadeviéa | stepenista 28. Oktobra kojim se silazi do Skvera. Znaéajno je denivelisana je
Komentar v odnosu kolsku ulicu Save Kovadeviéa, fako da kao | predmetna nepokreinost nema obezbijeden kolski priloz niti
Procjenjivaéa: parkiranje. Ukupna povrsina lokacije kao | veli¢éina objekfa su nefto manje nego kod predmet pokretnosti. U pitani
je takede stara kuéa. U oglasu se navodi da ima pogled na more. $to se tice potencijala lokacije za dalju gradnju, kao 1
v cijelom Zapadnom podgradu irenuino ne postoji moguénost za daljim dogradnjama dok se ne donese urbanisticki §
projekat za ovu zonu. Kuéa je veé duie vrijeme prisutna na friisty joi od dec.2018.godine, a oglas je aZuriran E
18.01.2023.

Tabela 2. Uporedne nekretnine

Ovlaiéeni procjenjivaé Zorica Ili¢ Mracevic
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Moart 2023.

P

N L3506 1»3,13;1 pvih_ pepokretnosti na lokaciji k'U Sine
i ir¥isna vrijednost neizgradenog zemlji§ta - dvorista
m2. Ovo zemljiste_sluZi isklju¢ivo kao

r i ev stoji m anja
za izgradnju novih objekata ili rekonstrukcijy postojeéih u smisly povedanja povriine, pa se vrijednost istog
posmatrana v sklopu lokacije gotovo svodi na triisnu vrijednot samih objekata #i. njegovih posebnih

dijelova. Medutim, imajuéi v vidu specifi¢nost zahtieva, vrijednost ovog zemliista je_procije
od pretpostavkom da bi_za ovakvo zemljiste eventuglno posioialo inferesovanie na_trZistu se

pristupilo iznalaZenju komparativa za yporedivo zemljiste y Sirem okruZenju.

Herceg Novi, zemljiste

njena i zasebno

sow

jista v centralnoj gradskoj zoni Herceg Novog je dosta

e

mala jer je ovo podrudje gusto izgradeno. Kada su u pitanju manje povriine zemljifta-dijelovi dvorista,
ponuda za prodaju takvih nepokretnosti nema medu oglasima, ali se na tridty deSavaju takve
transakcije za potrebe dokompletiranja urbanistickih parcelq, povecanja lokacija tamo gdje v
planovima nisu strikino definisane granice parcele, kao i iz drugih razloga. Posto takve prodaje ipak
nisu Ceste, komparativi su traZeni u okviru Sireg gradskog podrudja ukljudujuéi Toply, Igalo i Meljine, jer
se ta podruja zbog blizine urbanih, turistitkih i drugih sadriaja i dozivljavaju kao nastavak grada.
Kao komparativi su koridéene takve nepokretnosti koje su prometovane na uporedivim lokacijama

poslednijih nekoliko godina.

Ponuda za prodaju neizgradenog grad.zeml

Xy ey

Andliza podataka prikuplienih sa triista koje se odnose na manje povriine zemljista (dvoriita) pokazuju
da se prometovane cijene takvog gradevinskog zemljidta na Sirem podruéjv grada kreéu v rasponu od
90 do preko 250 €/m2 (izuzimajuéi najluksuznije lokacije), 3to zavisi od mnogo faktora, prije svega

mikrolokacije i blizine mora, a zatim i veli¢ine, planirane namjene i UTU {da li taj dio zemljista doprinosi
vecoj mogucnosti gradnje na lokaciji), prilaza i dostupnosti, topografije i dr.prirodnih karakteristika
terena, pogleda i sl.,, ali i hitnosti transakcije, sposobnosti pregovarada i drugih nematerijalnih &nilaca

koji uti¢u na triste.

~eov

UvaZavajudi trendove na trzistu nekretning, kao i karakteristike procjenjivane nepokretnosti, za potrebe
ove procjene izdvojene su 3 realizovane prodaje sliénih nepokretnosti- zemlji§ta manje povrsine
odnosno izdvojenih dijelova dvorifta na potezu od Igala do Meljina, a za koje se smatra da
zadovoljavaju uslov da budu adekvatni komparativi predmetnom zeml

kat.parc, 237 KO Herceg Novi.

sow.

jistu povriine 33 m2 v sklopu

liéna baza podataka
Izvor:
Ugoveor o prodaji nepokretnosti UZZ 150/2023 ovjeren 24.02.2023. kod nofara Olje Sestovi¢ v Herceg
Novom, prema kojem cijena zemljifta —kat. parc. 174/3 KO Topla povriine 19 m2 iznosi 4750,00 eura
Ugoveor:
(250/m2).
Komentar Uporedno zemljiste nalazi se v Igalv na potezu ispad Il faze Instituta, v neposrednoj blizini mora i Setalista.
Procjenjivaca: Planirana namjena no ovom potezu prema GURv lgdlo je ,mjefovita nomjena®, a imajuéi v vidv da planom
nisy precizno definisane urbanisticke parcele, ova parcela kad se pripoji nekoj od susjednih lokacija moZe
liéna baza podataka
lzvor:

Ovlasceni procienjivac Zorica lié¢ Mradevie




Izvjestaj o procjeni vrijednosti nepokreinosti upisanih u IN 47 KO Herceg Novi, Mart 20234
Opétina Herceg Novi ;

Ugovor o prodaiji nepokretnosti UZZ 1355/2022 ovjeren 14.10.2022. kod notara Aleksandre Krivokd
Kuhar v Herceg Novom, prema kojem cijena zemljista tj. dvorita —kat. parc. 191/6 KO Peodi povriine &

over: m2, iznosi ukupno 8000,00 eura (117,65 €/m32).

Uporedno zemljiéte se nalozi u Meljinama na cca 220m od morske obale vazduinom linijom, i vlozi v s

Komentar UP 178 koja je namjenjena za CD (ceniralne djelatnosti) sa max dozvoljenim parametrima Ki=T,
Procjenjivaéa: Kz=0,4. Teren je dosta nepristupacan, pozicioniran izmedu porodiéne kuée i denivelisanog terena gd
grodi novi veéi stambeni objekat, '

i A

iéna baza podataka

Ugovor o prodaiji nepokretnosti UZZ 230/2021 ovjeren 01.04.2021. kod notara Marié Tomare u He
as: Novom, prema kojem cijena zemlji§ta ~kat. parc. 281/2 Ko Topla povrsine 24 m2 , iznosi ukupno 3600
— eura (150,00 €/m2).

Uporedno zemljiste se nalazi na cca 100m iznad magisiralnog puta i petlje v Igalu, vz stepeniste p
Gonmili, i na cca 600 m od mora. U pitanju je uska parcela koja sluZi primarno kao inferni pjecaki prile .

ity javnog stepenista do privatne lokacije, a nalazi se v okvirv planirane namjene kolektivnog stanovanil
max dozvoljenim parametrima Ki=1,5 i Kz=0,5, tako do moZe da doprinese vecoj izgradenosti lokes

kojoj se pripoji.

Tabela 3. Uporedne nekretnine

3. PROCIJENA
3.1. METODE | TEHNIKE PROCJENE

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

Pristup direkinog poredenja (poznat i kao TrZisni pristup), se sastoji u analizi osnovnih pokazate r
dobijenih sa triifta nekretnina i uporedivanja nekretnine koja se procjenjuje sa nekretninama koje s
bile prodate ili se nude na istom ili slicnom podru&ju v bliskom vremenskom razdoblju. Zasnovan je
principu supstitucije (vrijednost nepoketnosti je pod uticajem cijene identiéne ili uporedne nepokretno il
— one koja ima isti dizajn i konstrukciju i/ili funkciju kao procjenjivana). Ovaj pristup daje pouzdan

indetifikaciju vrijednosti ukoliko postoji akrivno i transparentno triiste, kao i aZurirane informacije of
kupoprodajama sliénih nepokretnosti.

Troskovni pristup daje indikaciju trZidne vrednosti koridéenjem ekonomskog principada kupac nece platiti
za sredstvo vide nego §to bi kostalo da nabavi ili izgradi sredstvo jednake korisnosti. Ovaj pristup se
zasniva na principu da, ukoliko nisu prisutni faktori neprimjerenog vremenskog roka, nepovoljnosti,
rizika ili neeg slignog, cijena koju ée kupac na triiftu platiti za sredstvo koje se procjenjuje, neée biti
veéa od trotka kupovine ili izgradnje ekvivalentnog sredstva. Pristup podrazumjeva procjenu |
pripadajuéeg zemljiSta primjenom metode direktnog poredenja, uz pretpostavku da je zemljiste u:
svojoj najboljoj i najisplativoj namijeni, i procienu trotkova izgradnje objekta i infratrukture sli¢nih
karakteristika procjenjivanim, uz primjenu depresijacije po osnovu starosne, funkcionalne i ekonomske {
zastarelosti. Zbir tako dobijene vrijednosti i vrijednosti zemlji$ta dobijene direktnim poredenjem, daje ]

sadadnju vrijednost procjenjivane nepokretnosti.

Prinosni pristup procjeni vriednosti imovine se bazira na predspostavci da vrijednost imovine zavisi od 1
njene moguénosti da generide prihod (princip anticipacije). Vrijednost imovine se v ovom sluaju definise 4
kao vrijednost svih prava na buduée koristi od imovine. Primjenjuje se od nepokretnosti koje su
neodvojivi dio poslovania, tj. koje su prilagodene konkretnoj namjeni kao naprimjer hoteli, benzinske
stanice, poslovno trni centri i sl. Potencijal poslovanja se ogleda kroz poslovni dobitak (operativni
profit, kao razlike prihoda od usluga i pratecih troskova) koji se ostavruje po osnovu kontinuiranog
poslovanja. Diskontovanjem svih buduéih dobitka na sadadnju vrijednost, odnosno djeljenjem dobitka sa

2 pravilnik o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine {,Sllist CG*, br. 126/2022).

Qvlaiéeni procjenjiva¢ Zorica lli¢ Mradevié




Mart 2023.

i wrijednosii nepoireinodd v,

stopom kapitalizacije (ukuoliko predstavija konstantu na godisnjem nivou) kao rezultat dobijamo
vrijednost zemljista, objekata i pripadajuée opreme.

Sva tri pristupa se primjenjuju nezavisno jedan od drugog, gdije god je to mogudée.

3.2. ODABIR METODA PROCJENE

UvaZavajuéi svrhu procjene, karakteristike nekretnine i raspoloZivost podataka, u procjeni smo se

opredijelili za trZisni pristup, kroz primjenu komparativne metode.

Naime, na trZi§tu nekretnina postoji znacajan broj ponuda za prodaiju sliénih nepokretnosti tj. porodiénih
stambenih zgrada v centralnom dijelu grada Herceg Novi.

Troskovni pristup je bilo tetko primjeniti jer je veoma kompleksno procjeniti trokove i realnu
depresijaciju objekta. Osim toga, radi se o nekremini koja moZe da donese samo periodiéne i
neizviesne prihode za vlasnika, prije svega tokom ljetnje sezone, a moguénosti za dugoroéne zakupnine
su male i tesko je imati stabilan nivo prihoda od istih, pa v ovom slu¢aj nije opravdan ni prinosni pristup.

Takode, kada je u pitanju zemljiste zbog specificnosti zahtjeva pribavljeni su podaci sa trZidta o
prometovanom zemljisty y $irom 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 najéeiée koriiéena metoda za izvodenje trZisne vrijednosti
nepokretnosti, gdje postoji otvoreno triiste. Komparativna metoda (metoda uporedivanija) se temelji na
prikupljanju i uporedivaniju vrijednosti koje se formiraju v prometu na lokalnom tristy za identiéne ili
uporedne nekretnine, u bliskom vremenskom razdoblju.

Pristupilo se procjeni karakteristika predmetne nepokretnosti u odnosu na odabrane komparative ti.
uporedive nepokretnosti. Buduéi da su nepokretnosti heterogene, razlike u atributima kao o su
mikrolokacija, veli¢ing, starost, kvalitet gradnije i opremlienost, pogled, povriina i sredenost dvoristaq,
potencijal lokacije i dr. sy korigovane na naéin $to su imale pozitivan, odnosno negativan uticaj na
traZenu vrijednost nepokretnosti, uvaZavajuéi nadela kao ito su promjene, ponuda i potraznjaq,

konkurencija, supstitucija i uskladenost.
Napomene:

— Tamo gdje su se koristile ponudbene cijene izvrena je dodatng korekcija kako bi se minimizirale
razlike izmedu vrijednosti transakcija i ponuda uporedivih nepokretnosti i dobila trZisna vrijednost
nepokretnosti koja je predmet procjene. Tako su podaci iz ponuda za prodaju porodiénih
stambenih zgrada polazno korigovani po tom osnovu u visini od 10% (iskustveni podatak).
Korekcije su izvr§ene i u odnosu na duZinu vremena koliko je neka nepokretnost prisutna u
oglasima na tristu. (brzinu prodaje)

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

—  Ukoliko oglasivaé nije posebno naglasio, pretpostavljeno je da su uporedne nepokretnosti legalne
i da imaju uredne papire.

— Pod svim pripadajuéim_zemljistem podrazumieva se zemljiSte ispod objekata kao i neizgradeno

zemljite oko objekata-dyoriste (vkupna lokacija).
U_komparativnoj matrici koja slijedi predmeina nepokretnost se posmatra kao da su svi dijelovi

objekata na lokacdiji istovietnih karakteristika, pa_se nakon dobijanja_jedini¢ne tr¥itne vrijednost radi
rilagodavanje za PD2 ko i i

i se vidno razlikuje po svojim karakter

Ovlaséeni procienjivad Zoriee liié Mrcicevic
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Izsjaita) o procient viijednosti nepokretnosh upisamin v LN 47 KO Herceg Novi

O

fHng Herceg Nowi

Na osnovu stanja nepokremosti koje je opisano v dijelu 2.2. Tehni¢ki opis nepokretnosti prq
pristuilo na sledeci nadin: :
e Porodiéna stambena zgrada br.1 na kat.parc. 238 i porodiéna stambena zgrada br.#
kat.parc. 237 vkupne neto povriine 98 m2 sa svim pripadajuéim zemljistem na lo
vkupne povriine 119 m2

osnovni podaci :::"k'::::‘ aosf vporedna 1 uvporedna 2 upo
POVRSINA NKP/dvoriste (m?) 98/119 119/752 140/320
datum ponude 2023 2023
PRODAJNA CIJENA (€/m?2 15,13 285714 | 2
Vrsta iransakcije ponuda ponuda
poredenje 0,900 0,200
datum ponude 2023 2023
brzina prodaje 0,925 0,950
Legalnost pripadajuéeg objekia sa grad. doz. sa grad. doz. sa grad. doz. | sa grad.§
i _ 1,000 __1,000
traZzena traZena trazena

poredenje 1,025 0,950
Starost nekretnine stari objekat stari objekat stari objekat | stari objel
poredenje 0,975 0,975
Infrastrukturna opremljenost potpuna potpuna potpuna potp
lokacije objekta p
poredenije 1,000 1,000 1,000
planirana namjena i moguénost g
izdavanja UTU bolja sliéna sliéna -4
poredenje 0,200 1,000 1,000 i

ovriina pripadajuéeg . . . $
:emliiilﬁ 'i,polem:liicl lokacije znatno vecd veca slitna
poredenje 0,875 0,950 1,000
;redenosl pripadajuéeg standardna dobra dobra dobra §

vorista :
poredenje 0,975 0,950 0,975 1§
atraktivnost i pogled traZena trazena traZzena §
poredenje 0,950 0,925 0,950 4
Veli¢ina nekretnine veéa veéa manja 4
poredenje 1,025 1,050 0,975 |
Stanje objekia bolje bolie bolje
poredenje 0,950 0,950 0,950
i:';:r:f:::::' :Q::l:f::: objekta optimaina optimalna optimalna optimalna 3
poredenje 1,000 1,000 1,000 3
Dostupnost i parking sli¢no bolje slino -3
poredenje 1,000 0,900 1,000
Zavrina obrada prostora bolja bolja bolja
poredenje 0,950 0,925 0,925
Ostalo ( pomoéni objekti, namjestaj, lie li4 i

ograniéenja i sL.) sliéno sliégno sliéno
poredenje 1,000 1,000 1,000

TR A7)

e -
Tabela 4 : Izvodenje irZisne vrijednosti nepokretnosti za porodiéne stombene zgrade sa svim pripadajuéim zemljistem,
komparativna matrica

e  Korekcija za PD2 v objektu br.1 na kat.parc. 238

dobijena Koeficijent . " Koeficijent Korigovana
m2 jedini¢na korekcije Koeficijent korekcije korekcije za jedini¢na
Dio objekta neto vrijednost vrijednosti po vrijednosti po pitanju stal L: Lriiednost
s M ostalo

€/m2 pitaniu spratnosti stanja | zavrine obrade €/m2
PD2u
zgradi 1 na | 50 1604,62 1,05 0,75 0,975 1232,05
k.p. 238

Tabela 5. Izvodenje korigovane vrijednosti za PD 2 u objektu 1 na kat.parc. 238 (bez zemljista)

Ovlaséens procjenjivaé Zorica Hic Mrodevi¢
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UGN v BECnOSH [ SCITECY
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*  UKUPNA VRIJEDNOST NEPOKRETNOSTI IZ LN 47 KO HERCEG NOVI

POSEBNI DIO NETO IZVEDENA TRZISNA ZAOKRUZENA
POVRSINA | JEDINIENA VRIJEDNOST VRIJEDNOST
VRIJEDNOST(€/m2) | PD-A (€) (€)

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

Sa svim pripadajuéim zemljiftem

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

Sa svim pripadajuéim zemljistem

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

OSNOVNI PODACI H.Novi centar, lgalo, uz Meljine, cca 220m Igalo, iznad Petlie
370m od mora Setaliste od mora cca 600 m od
' mora
Kupoprodajna ili cijena v ponudi 4.750,00 € 8.000,00 € 3.600,00 €
oviriina m2 33m2 19,00 68,00 24,00
ed:mcnu c||ena €/m2 250,00 117,65 150,00

-EKONOMSKI I PRAVNIASPEKT]

Vrsta fransakcue

prodajo prodaja prodaja
Poredenje 1 1 1
Prilagodena prodaijna cijena po m2 250,00 117,65 150,00
Datum ponude 2023 2022 2021
Brzina prodaje 1 1 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 250,00 117,65 157,5
Vlasnitka prava vlasnik vlasnik viasnik
Poredenje 1 1 1
250,00 11 157,50

Pnlagodena proda|na cuenu po m"’

ER o HZICKIPASPEKT S
Lokacua bolja lodija lodija
Poredenje 0,9 1,125 1,15
Prilagodena prodajna cijena po m2 225,00 132,35 181,13
Veligina zemljijta 33 sli¢na veéa sliéna
Poredenje 0,975 1,05 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 219,38 138,97 181,13
Zona prema prostornom planu,da fi Stanovanje Mijesovita Centralne Kolektivno
moze da doprinese veéoj izgrdenosti srednjih  gusting, namjena, dielatnosti, stanovanje,
lokacije ne mogu UTU mogu UTU mogu UTU (bolje) mogu UTU (bolje)

{bolje)
Poredenje 0,9 0,9 0,9
Prilagodena prodaina cijena po m? 197,44 125,07 163,01
Saobraéaini i drugi pristup piesacki pristup sli¢no lodije sli¢no
Poredenje 1 1,05 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 197,44 131,33 163,01
Infrastrukturna opremljenosti standardna standardna standardna
Poredenje ] 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 197,44 131,33 163,01

Atraktivnost i pogled bolja sliéna bolja
Poredenje 0,9 1 0,95
Prilagodena prodaina cijena po m2 177,69 131,33 154,86
Ostalo (prirodni uslovi i ograniéenjaq, boije gore sliéno
topografija, oblik parcele i sl.)

Poredenje 0,9 1,1 1
Prilagodena prodajna cijena po m?2 159,92 144,46 154,86

’INDIKATOR‘ VRIJEDNOSTI (€/m?) -

KUPNO ™~

?v'UKUPNO ZAOKRUZENO -
{€)- '

Tabela 7:
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Izvod‘en[e vruednosﬁ nepokretnosti za neizgradeno zemljiste-dvoriste




{zviedtaj o procjeni vrijednosh nepokretnost upisanih ¢ LH 47 KO Harceg Hov:, Mart 2023,
Opsting Herceg Novi

Imajuéi u vidu zadatak procjene izdvojene su sledeée rZisne vrijednosti:
TRZISNA VRIJEDNOST (€)

4. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI

Metode/tehnike procjene

Komparativha metoda 138.700,00 €
Troskovna metoda /

Prinosna metoda /

TRZISNA VRIJEDNOST 138.700,00 €

Finalno procjenjena triisna vrijednost nepokretnosti koje su predmet procjene, upisanih u LN 4
KO Herceg Novi, dobijena kori¥éenjem trzisnog pristupa - primjenom metode direkinog porede

iznosi ukupno (zaokruzeno) 138.700,00 €.

U skladu sa zadatkom procjene, a pod pretpostavkom da bi takvo interesovanie moglo postojati @
tristy, posebno je odredena i trZi¥na vrijednost neizgradenog zemljista-dvorista oko objekata i
kat.parc. 237 | 238 koje se sada nalazi u sklopu kat.parc. 237 KO Herceg Novi (povriine 3 i

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

5. ZAKLJUCAK

Ukupna (zaokruZena) trfisna vrijednost predmetnih nekretnina je................. 138.700,00 €.

woew

UvaZavajuéi svrhu prociene, stanje na triiftu nekretnina, kao i karakteristike procjenjive
nepokretnosti, misliena sam da vrijednost dobijena trzidnim pristupom kroz komparativnu metod
predstavija indikaciju TrZidne vrijednosti procjenijivanih nepokretnosti na dan 22.02. 2023.godine.

Ovlg$éeni procieniivuj
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Cid 47 KO Heraag Novi, Mart 2023.

oo geporrelontn sl

IZJAVA PROCJENJIVACA

Potvrdujem (o):

— da su analize, miSlienja i zakljuéci v izvjedtajy o procjeni ograni€eni samo pretpostavkama
ograni¢avajuéim uslovima koji su u njemu navedeni i predstavljaju nade liéne, nepristrasne
objektivne struéne analize, midlienja i zakljucke;

— da nemamo postojeéi ili potencijalni udio u vlasni§tvu nad predmetom prociene i nemamo
nikakav liéni interes v odnosu na zainteresovana lica te da ne postoji sukob interesa sa
narufiocem procjene;

— da |e prociena vrijednosti nepokretosti izvriena prema nasem najbolijem saznanjy, na
nepristrasan nagin, pri tome raspolazuéi podacima sa triidta koji se mogu smatrati korekinim i v
potpunosti primjenjivim za potrebe ove procjene;

- da je naknada za obavijanje zadatka navedenog u izvie$taju o procjeni nije uslovijena
prikazivanjem unaprijed dogovorenih rezultata;

— da je procjena izvriena v skladu sa relevantnim regulatornim okvirom Crne Gore (Pravilnikom o
metodologiji za procjenu vrijednosti imovine, SLlist CG”, br. 126/22).

—  da smo kao procjenjivaéi ovlaiéeni i kvalifikovani u skladu sa sertifikatom koji dostavljamo v
prilogu izviedtaja o procjeni.

ﬁvlcﬁéeni procjenjivac

dipl. Inz.arh. Zérica lli¢ MraZevié, OP

VIARCENH PROCIENMACA CRNE GORE 4CFCO)

pipl. inz. arh. Zorica lfi¢ Mracevic
ovlaséeni procjen]ivai nekretnind
ar: 10PCGN-021:2025
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izviediaj o procjeni vrijednosti pepokretosti upisanih u IN 47 KO Herceg Novi,
Qpstina Herceg Novi

2122123, 558 PM eiatastar
Stampyy

Kortgniic KORISNIK
Datum § vrijeme Rampe: 22.02.2023 18:03

Prilog 1
HERCEG NOVI

Detum: 22.02.2623 18:03
KOs HERCEG-NOVI

LIST NEPOKRETNOSTI 47 - PREPIS

Podact o parcelt
Sroifpocheas 8ral ""@ﬂ" W) nen  bobnibrug | Ouree s | Poviine w3 privod
1

27 Poodiutwbenrgads|  n oo
07 o, n  |oo
o : Fovabasnbei | ¢ [omw
| Podiict o;viasiias 1 nostocu prava
| e brog =16 broy Razfv posiocs prave “sreiat mjests Guncy prave_ | ~Obim prova
. SUBERIC CYIETANA —— 2
0 2UBERKC MRKO.GOMD Sukoriiéente 1n

Podaci 0 objekttma | posebnim: djelovima objekta

NeZin

. NeZIn koriiéenta ] Soratmost! Sprat Csnov prava
fpodbrof Oenov sticanga Godine Yiasndk it nostiac prava
o e Sabnost tgadne | Toviie Adresa, Miesto.
PorodiZna stambens PRIZEMNA ZGRADA
w | 1 | 0
GRADEN 2
7
mbent prostor : CYETANA ©
w7 ' %Ew«m 1 Prizemije n
Garsonjera 15 5 MRKO GOMO *
PorodiEna stimbend JEONGSPRATNA
| 1 |y e
NASLIEDE, &
ambent prostor ofine 171
N 1 |oracens 1 Prizemije Bl vk Goso +
Jednossban stan Y .
] SuwvoRna 172
CHRISTOPHER LUKE
ns P ool 2 Prv sprat %
’ Susvofing 172
Ovoscban stan %0 HEATHER RACHEL BOHNAM
| Podaci o teretima { ograniGenfima
f Srof Redni|  Nafin Datum
PO brof | korfidenja | upisa Opls prava
7 0 1 |owrie | 15.03.2001 | ovotho plodoutvanie U KO SUSERIC LATARA LKA Z
Stambent - DoZtvotno U KORSUBERIS LAZARA JELKA IZ
m 1 o] 1 [Grambent | oain1.2pt0f Petiotno plodostivarie
Sambent DoBvotno e U KORJSUBERIE LAZARA JELKAIZ,
28 i ) IR ==l B v plodouBivan s
s U 2 ool P RUE T mmm’umwmggnmmm
: CRISTOPHER LUKE BOHNAM I7 VELIXE BRITANLE.
28 1 [2] 4 w 01.12.2011 | 0D 2859E U JTVU $A 1/2 IEALNOG DUELA
HEATHER RACHEL BOHNAM 2 BRITANLE.
Zabljelba poreskog potrativenia U ZNGSY GO 1055,41E
s 1 2] 5 [Sembent }oc.s a0, | URORST OPSTINE H MOV BR,02-2 UP/s-10046372021 00
prostor 1551 08 2031 Gon. SUSVOIINA Y Oatk 00 172 HEATHER

hitps:/A Katastar me blaction/s A ortPrapt

Ovlaiéeni procjenjivaé Zorica Ili¢ Mradevié

“~




Mart 2023.

Stampa »
Prilog 2
Kortsntic: KORISNIK
Oatum 1 yrijeme Rampe: 22.02.2023 12:10
PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI
Dotum: 22.02.2023 18:10
KO:  HERCEG-NOWI
LIST NEPOKRETNOSTI 178 - IZVOD
| Podact o parcsti
Broy/padoroj [Brug zgrade] o Datum wpiea , Poee 1 Halin IS0 | povetina m|Prifod
410 e
|
Podact o viasniku fif nosiocu prava .
Matiéni broj - 1D broj Naziv nosloca pravi - adresd § mjesto Osnovprava | Obim pava
. GO Swfina in
OPETINA HERCEG NOY
° ¢ INA HERCEG NOVT Raspolaganie 174
l Podaci 0 teretima { ograniZenfima
Broj/pocraf] B Redni| Nalin a Datum Opis prava
o | [,
60 ° 1 m 26.00.2018| BRLU.AR. 129372018 OD 26.02.2018 GOD.PO TUZEI OPSTINE
H NOVI NA RJ. WINISTARSTVA FINANSLJA CRNE GORE BRLD7-2-
68772016 0D 15.01.2018 GOD.
Podaci 0 aktivnim zahtjevima
[ Klas. B -
"’1 pu’;’il znak o Sadefine
[0 NASLIEDXVANU ZAPOK. KOWEEVIC |
e [ o of [ose |ne 017 O NASLIEDJVAN IZAPOK. KOW
hitps /fwww.ekatastar. me/ekatastar J J ManreportNew

Qvlaiéent progienjivac Zorica liié Mradevir

AN

mn




Qpsting Herceg Novi

2022123, 8:02PM eKatastar Prilog 3
Srampsy

Kortsafic KORISNIX
Dstum § vrijeme Rampe: 22.02.2023 18:08
HERCEG NOVI

Detuni: 22.02:2023 18:08
KO: HERCEG-HOWI

LIST NEPOKRETNOSTI 178 - IZVOD

[Podact s parcet
T - Plan . " U [y
T PR— ) e i R RO
wn { o e | 1295|000
Podaci o vizsniku {il noslocu prava
Wu‘-DW‘ Naziv-nosioch prava ~.adresa | mjesto. Osnov prave. Obim prava
, A GoRa Siogina 0
. OPETHIAHERCES NOVI Raspolagande "

BR,U.BR;1293/2018 00 16.02.2018 GOO.PG TUZ8I GPSTINE
H NOVI NA AW A FINANSLIA CRNE GORE 8A.07-2-
68772016 0D 15.01.2018 GOD.
! Sadrina
0 NASLJEDAVANLU [ZAPOK. KOVAZEVIC
RADISAW

hitps //www.okatsstar.melelcata star-web/action/search/knropor

Ovlaiéeni procjenjivaé Zorica lié Mradevié




vl RE Herceg Nov:, Mart 2023.

2/22/23, 6:07 PM oKatastar
Stampag .
Korignfic KORISNIK P"Iog 4
Datum { vrijeme Rampe: 22.02.2023 1813
PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI
Oatum: 22.02.2023 18:13
XO: TOPLA
LIST NEPOKRETNOSTI 494 - 1ZVvOD
.|3°da:|o parceil
it i o ] g ] Pt [roria Pt
0N * TOPLA onmr oo orean | 5[0

Podaci o viasniku §lf nosiocu prava
Mati®n{ brojf - ID Narlv nosioca prava - adresa | mjesto Osriovprave | Obim prave
. C INA HERCEG NOVI

Ne postoje tereti | ogranianjs.

hitps:/h ‘ekatastar-weblaction/searchmrepartNew n

Ovlaiéeni procjenjivaé Zorica Ilié Mradevié

S ——




Izvjestaj o procjeni vrijednosti nepokrefrosti upisanih u LN 47 KO Herceg Novi, Mart 202
Opéting Herceg Novi

Prilog 5
Tpr mapuwana Tura 2
upHa r°pa 85340 Xepuer Hosw, Lipxa fopa
OnwTtviHa Xepuer Hosu T: +382 31321052
» - ®.: +382 31323517
KabuHeTt MpeacjegHnka onwtuHe www.hercegnovi.me
Broj:0t - | -01% IM/D—} 10.02.2023.

Za: Gda Zorica lii¢ Mradevi¢, oviadéeni procjenjival
Herceg Novi

Predmet: Zahtjev za procjenu trZiSne vrijednosti nepokretnosti

PoStovana,

Molimo Vas da, za potrebe eventualnog otkupa, izvrSite procjenu trZisne vrijednosti
nepokretnosti - zemlji&ta i objekata na zemljistu, odnosno kuce povridine 86 m2 i dvorista povrsine 30
m2 na kat. parc. 237 i 238 KO Herceg Novi.

Nalazom je potrebno precizirati posebno cijenu zemljiSta na to} lokaciji kao i vrijednost cijele
nepokretnosti.

S postovanjem,

P

Ovlaséeni procjenjivaé Zorica Ili¢ Mradevic
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Sertifikat ovliaséenog procjenjivaca

Oviaséen procienjivac Zorica Hi¢ Mradevié

* o »

v Institut ovlaiéenih procjenjivata Crae €
. The Institute of Certified Valuers of Montes

SERTIFIKAT / CERTIFICATE

Ovim se potvrduje da je
This is to certify that

Zorica llié Mracevié¢

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

OVLASGENOG PROCJENJIVACA
CERTIFIED VALUER

u oblasti procjene nekretnina
in the real estate valuation field

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

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

institut ovias¢enih procjenjivata Crme Gore - Bulevar lvana Cmojevicta 65 - 81000 Podgorica - Cma Gora




Izvjesta] o procjeni vrijednosti nepokretnosti upisanih u N 47 KO Herceg Novi,
Opstina Herceg Novi

Polisa za osiguranje od odgovornosti

(ﬂ

Broj polise: £-42047
2amjana poise: 40970
Visia osiguranja: Ostala 0dg.
U N 'OA Sira oxigurania: 1300
sanmiw mﬁo
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omgura nje : reiecn
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jé ) L 20,07
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UNIQA nefivoine osiguranje a.d.
Buievar DZotda VaSingtona 9874, 81000 Rpdgarica
PI8; 02717557

Teteton: Q204 444 700, Fax: G20/ 243 340
E-mail: inle@uniga.me
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Ovlaicent procienjivad Zorica Hid Mracevid

R o AR S TNC FSTE PN ERE A R S

Mart 2023.

Broj polise: 842947
Zamjena polise: 40370
Vrsta asigurania: Ostala odg.
$ifra osiguranja; 1300
Poskma jedinica: Dirokcija
Saradnid beoj: 880729
Mjosto: PodQorca
Datum: 21.08.2022
Ugovarat osiguranja:  ILIi¢ Mradevié Zorica, 85340 Herceg Novi, igalo, Sava lli¢a 11
JMBG: 1503981235016 ,
Osiguranik: iLJi¢ Mratavié Zorica, 85340 Herceg Novi, Igalo, Sava lli¢a 11 .
JMBG:1503881235016
Posabna ugovarania, zastitne mjere | Kiauzule:
Ovom  polisom iskjucuje as acsiguravajuce pokrice za wve dtels, odgo - i duge kazne kojo su diekino Bl indirekino
prouzrokovane i povezene sa bio kojom prenosivom boleScu kaje je g kao p ] od strane Svjetske zimvaivene
organizacija 1A od strane nadiainog driavnog ogena.

Premija osiguranja 58,86 € obratunata za period od 20.07.2022 do 20.07.2023 plata se prema ispostavijenoj fakturi.
Ugovaral osiguranja potpisom na polisi potvrduje da je primio fakturu, koja predstavija sastavni dio polise kae ugovora o

osiguranju.

Zskonodaveivom.
mnmnnmmmnmmmuumnMumwn-mmuiummwnmmwmum
patate.
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2a Osiguravata

2Za Ugovarata
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INSTRUKCIJE ZA USMERAVANJE (" -
PRILIVA | C‘J Otp banka |

PAYMENT INSTRUCTIONS

Ver 260419

22.09.2023

GOJKO SUBERIC
3‘ SUMATOVACKA 124/3
" Beograd (Vracar)

Molimo Vas da prilikom usmeravanja deviznih priliva u EUR na ratune OTP BANKA SRBIJA
A.D:.Novi Sad postupite prema sledeéim instrukcijama:

In order to remit EUR amounts to your account with OTP BANKA SRBIJA A.D. please proceed
according to the bellow instructions: '

56A: Intermediary:
COMMERZBANK AG, FRANKFURT AM MAIN
SWIFT CODE: COBADEFF

57A: Account with institution: !
OTP BANKA SRBIJA A.D.
SWIFT CODE: OTPVRS22 - t

- 59: Beneficiary Customer:
/RS35325934170288035603
GOJKO SUBERIC
SUMATOVACKA 124/3 -
Beograd (Vracar)

SERBIA

. S postovanjem / Kind regards, : »
. OTP BANKA SRBIJA A.D. 4’

Vasa OTP banka Srbija | www.otpbanka.rs



CRNA GORA

NOTAR | '

ALEKSANDRA KRIVOKAPIC KUHAR UZZ 1311/2023
HERCEG NOVI

UL. NJEGOSEVA BR.16

POTVRDA OTPRAVKA DIJELA IZVORNIKA

Ja, notar Aleksandra Krivokapi¢ Kuhar,

POTVRDUJEM

-da sam ovaj otpravak dijela akta, iz predmeta UZZ 1311/2023, uporedila
sa izvornikom koji se nalazi u mojim spisima i utvrdila da je doslovno
podudaran sa izvornikom osim na stranama 5 i 6 rubruma V /pet/ gdje je u
ovom otpravku izostavljena clausula intabulandi.

Otpravak je ovjeren, sastoji se od 9 /devet/ strana i 10 priloga po nalogu
stranaka, sacinjen je za kupca.

Herceg Novi, 10.10.2023. godine /desetog oktobra dvije hiljade dvadeset
trecel.
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RNA GORA
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