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Na sjednici Viade Crne Gore dana 28.03.2019. godine razmatran je lzvje$taj o radu
komisija za procjenu vrijednosti nepokretnosti u drzavnoj svojini za 2018.godine s
predlogom za davanje saglasnosti za isplatu &lanova komisija- procjenitelja, i donijela
ZakljuCak br 07-482 od 28.03.2019.godine kojim je direktor Uprave za nekretnine ovlaséen
da u saradnji s nadleznim komisijama nastavi rad na poslovima procjene vrijednosti
nepokretnosti u drzavnoj svojini do kraja 2019.goodine.

Na osnovu Zakljucka Vlade dostavljamo sledeéi:

IZVJESTAJ

Navedeni izvie$taj se odnosi na primjenu &l 43 Zakona o drZavnoj imovini {"SI. list
CG", br. 21/2009 i 40/2011) u kojem je definisano da vrijednost nepokretnih stvari u
svojini Crne Gore procjenjuje organ uprave nadlezan za poslove katastra.

Procjene su vriene za potrebe otkupa i zakupa nepokretnosti koje su vr8ene u svim

Opstinama na teritoriji drzave, a u skladu sa zahtjevima zainteresovanih lica za otku

i zakup drZavne imovine.

Direktor Uprave za nekretnine shodno Zakljutku Vlade formirao je Komisiju i Potkomisije
za procjenu vrijednosti nepokretnosti u drzavnoj svojini sa zadatkom procjene vrijednosti
nepokretnosti- drzavne imovine, do kraja 2019.godine.

Potkomisije su formirane na teritorijama u kojima je nastala potreba za izvrsenjem procjena,
i to na teritoriji Opstina: Podgorica, Bar, Budva, Kotor, Tivat, Nik$i¢, Bijelo Polje, Berane-
Andrijevica, Herceg Novi, Zabljak, Danilovgrad, Uicinj, Rozaje, Cetinje, Plav. Navedene
potkomisije su formirane od élanova kako je definisano Zakljuékom.

Clanovi Komisije kao i potkomisija, su definisani Zakljutkom Viade Crne Gore br 08-1922
od 17.08.2015.godine.

U Ministarstvu finansija dana 09.12.201 5.godine odrzan je sastanak na kojem je definisano
nacin isplate za rad procjenitelja sudskih vjestaka.



U toku izviestajnog perioda u Upravi za nekretnine obradeno je ukupno 100 lzviestaja

0 procjeni vrijednosti nepokretnosti sa oko 321 parcele i 31 poslovnih i stambenih

rostora, u_razli¢itim katastarskim opstinama. na teritorijama Opstina na koje se

odnosio podneseni zahtjev.

SPECIFIKACIJA 1IZVRSENIH PROCJENA:

02 5698 1 Donja Stoj Ministarstvo finanasija
02 6192 2 Rec¢ Ministarstvo finanasija
02 9095 2 Reé Ministarstvo finanasija
02 9002 4 Potoci Il Ministarstvo finansija
02 537 2 Podbisce Ministarstvo finansija
02 2523 1 Martinici Ministarstvo finansija
027230 |6 Sumane Ministarstvo finansija
02 3300 3 Padez Ministarstvo finansija
02 3487 1 Bistrica Ministarstvo finansija
02 3435 1 Rovaéko trebaljevo Ministarstvo finansija
02 2705 3 Grbe Ministarstvo finansija
02 2283 1 Luzac Ministarstvo finansija
02 4138 1 Njegusi Ministarstvo finansija
02 4619 3 Goranjsko Ministarstvo finansija
02 7097 1 KO Topla Ministarstvo finansija
02 7347 1 Kubasi Ministarstvo finansija
02 7645 1 Kavag Ministarstvo finansija
023437 |4 Doniji Stoj Ministarstvo finansija
02 8896 2 parcele 2 pd Plievlja Ministarstvo finansija
02 8339 6 parcela Zabljak Ministarstvo finansija
027230 |6 Sumane Ministarstvo finansija
02 2037 1 Lijesnje Ministarstvo finansija
02 3181 2 Tuzi Ministarstvo finansija
02 2015 1 Prijevor I Ministarstvo finansija
02 1835 1 Seosnica Ministarstvo finansija
02 8464 1 Rozaje Ministarstvo finansija
02 8237 3 parcele Rozaje Ministarstvo finansija
02 3370 1 petnjica Ministarstvo finansija
02 8339 | 6 parcela Zabljak Ministarstvo finansija
027230 |6 Sumane Ministarstvo finansija
02 6116 2 Farmaci Ministarstvo finansija
02 6943 2 Sutomore Ministarstvo finansija
02 7767 1 Gorica Ministarstvo finansija
027716 1 Pecarska Ministarstvo finansija
02 7474 2 Gostilje Ministarstvo finansija
027313 1 Kujava Ministarstvo finansija
02 7443 4 Smréje Ministarstvo finansija
02 5977 1 Sutvara Ministarstvo finansija
02 2577 1 Kubasi Ministarstvo finansija
02 1210 1 Risan | Ministarstvo finansija
02 5673 6 Radovici Ministarstvo finansija
023121 |1 Zabljak | Ministarstvo finansija
02 5793 1 Tuzi Ministarstvo finansija
1024626 |1 Budva Ministarstvo finansija




02 8097 1 Brajici Ministarstvo finansija
02 3595 1 pd Podgorica Il Ministarstvo odbrane

Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog
02 8369 25 Grahovo razvoja

Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog
02 251 7 Krimovica razvoja

Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog
02 3429 1 Kostenica razvoja

Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog
02 4060 4 Ozrinici razvoja

Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog
02 6884 2 Musovic¢a Rijeka razvoja

Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog
02 6331 1 Krimovica razvoja

Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog
02 3841 1 Zoganje razvoja
02 151 5 Doljani Ministarstvo saobracdaja i pomorstva
02 1039 6 Kolasin Ministarstvo saobracaja i pomorstva
02 3878 4 Rogami Ministarstvo saobracaja i pomorstva
02 2205 1 Podogrica Il Uprava za imovinu
02 5701 2 Vranj Uprava za imovinu
02 1064 1i1pd Podgorica lil Uprava za imovinu
02 2205 1 KO Podgorica Il Uprava za imovinu
02 8577 5 pd Podgroica | i Podgorica I Uprava za imovinu
02 2754 3 pd Rozaje Uprava za imovinu
02 7864 1 Novo Selo Uprava za imovinu
02 5528 2 Martinici Uprava za imovinu
02 6418 5 Podgorica Il Uprava za imovinu
026104 1pari6pp Podgorica Il Uprava za imovinu
027523 |2 Zabljak | Uprava za imovinu
02 5530 2 KO Donja Gorica Uprava za imovinu
02 395 kasarna Moraca | Podogrica Il Uprava za imovinu
02 3211 1 Slatina Il Uprava za imovinu
02 8067 1 Stoliv | Opstina Kotor
02 5940 5 Sutvara Opétina Kotor
02 7706 14 parcela Glavaticici Opstina Kotor
02 7003 2 Krimovica Opstina Kotor
02 7004 1 Krimovica Opstina Kotor
02 6761 3 Tusina Opétina Savnik
02 3182 1 Tivat Opstina Tivat
02 7441 1 Donja Lastva Opstina Tivat
02 6378 1 Tivat Opétina Tivat
02 8110 1 Tivat Opétina Tivat
02 3959 4 Purasevidi Opstina Tivat
028173 38 Moticki gaj | Opétina Zabljak
028370 |5 Njegovuda Opstina Zabljak
027340 [14 Zabljak ! Opétina Zabljak
02 6497 3 PD | 3 parcele Rozaje Direkcija za saobracaj
02 36 4 Dajbabe Crnogorski elektrodistributivni sistem
02 8092 8 Gornja Brezna Crnogorski elektroprenosni sistem
02 7709 2 Dalekovod Crnogorski elektroprenosni sistem
02 35 8 Zavr§ Crnogorski elektrodistributivni sistem
02 8463 4 Ulcinjsko polje Crnogorski elektrodistributivni sistem
02 2624 3 Petnjica DOO Azra com
02 2413 2 Nedakusi Fond pio i Zavod za zaposljavanje
02 8197 ograda | Donja Gorica Glavni grad Direkcija za imovinu




02 1983 16 parcela Podgorica Il Glavni grad Direkcija za imovinu
02 2057 ograde i plato Donja Gorica Glavni grad Direkcija za imovinu
02 768 7 jedinica Topla JZU Dom zdravlja herceg Novi
02 2978 1 Bisevo Kaljevi¢ Dejan

02 1343 1 Tuzi Kolenovi¢ DZzenana

02 7093 A Majstorovina Mededovi¢ Munir

PRAVILNIK O METODOLOGHI PROCJENE VRIJEDNOSTI IMOVINE

Tokom 2018.godine, shodno Zakljuécima Viade Crne Gore Ministarstvo finansija je donijelo
predlog Pravilnika o metodologiji vrijednosti imovine, koji je usvojen i objavijen u
(»Sluzbenom listu CG*, br 064/18), koji je stupio na snagu dana 12.10.2018.godine

Zelimo da ukazemo da Uprava za nekretnine kao organ &ija zakonska obaveza je procjena
vrijednosti nepokretnosti u postupcima ekspoprijacija i procjenama drzavne imovine, nije
ucestvovala u donosenju Pravilnika, odnosno nije imala élana u Komisiji, nije joj dostavljen

Predlog Pravilnika kako bi dala svoje miSlienje kao najrelevantniji drzavni organ koji vrsi
procjenu vrijednosti nepokretnosti.

Informaciju da je Pravilnik o metodologiji procjeni vrijednosti imovine dobili smo uvidom u
azurirani spisak objavljenih Siuzbenih listova.

S obzirom da je isti stupio na snagu, izdat je nalog svim Komisijama da procjene moraju
vrsiti u skladu sa Pravilnikom.
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Zelimo da uka?emo da smo odmah nakon primjene Pravilnika kroz praksu utvrdili

niz nedostataka, izmedu ostaloq i posledica ne ucestvovanja predstavnika Uprave
za nekretnine u izradi pravilnika.

KVALITET IZVRSENIH PROCJENA

Tokom izvjeStajnog perioda Uprava za nekretnine je primila veoma mali broj
prigovora ali isti su se odnosili na zastitu liénih interesa zainteresovanih lica prilikom
otkupa ili zakupa nepokretnosti.

Prigovori su se odnosili na predmete otkupa ili zakupa drZavne imovine, $to je i oéekivano
s obzirom da zainteresovana lica Zele da zastite svoj interes i dodu do niZe cijene
nepokretnosti. U navedenim predmetima Uprava je razmatrajuéi podnesene prigovore
izdala izjasnjenje na iste.

DINAMIKA PROCJENA

Kada je u pitanju dinamika vrienja procjena, Zelimo da ukazemo da uvidom u podnesene
zahtjeve, Komisije konstatuju da zahtjevi za procjenu vrijednosti nepokretnosti sadrze kao
sastavni dio dokumentacije elaborat uslovne parcelacije nepokretnosti za koje postoje
interesovanja otkupa drZavne imovine.

Vreci procjene Komisije vre uvid u predmetne elaborate uslovne parcelacije izradenih od
licenciranih geodetskih organizacija, i isti nijesu ovjerena i potpisani od stane organa koji
su nadlezni za poslove upravljanja drzavne imovine ili organa koji vr§i zastitu prava svojine
i drugih imovinskih prava u drzavnoj imovini odnosno Zastitnika imovinsko-pravnih interesa
Crne Gore.

Zakonom o drzavnoj imovini &l. 20 st 2. tadka 4 i 5 definisano da organ uprave nadlezan za
poslove drzavne imovine se stara o poslovima upisa u katastar, parcelacije, razgrani¢enja,
razmjene, pripreme nacrta ugovora i praéenje njihove realizacije, naplati zakupa i drugim
poslovima u vezi sa drzavnom imovinom, kao i obezbjeduje uslove za zastitu imovine.

Uprava za nekretnine je ukazivala da se uslovna parcelacija nepokretnosti vrii bez
prisustva predstavnika drzavne imovine, bez ovlaséenja za uslovnu parcelaciju odnosno
vrSenje geodetskog snimanja, na terenu bez prisustva predstavnika Uprave za imovinu ili
drugih ovlascenih lica.

Takvim postupcima proizilazi da bilo koje lice moze da naruéi uslovnu parcelaciju i angazuje
privatnu geodetsku organizaciju da izvrsi geodetsko snimanje drZavne imovine bez
predstavnika organa u ¢&ijoj nadleznosti je upravljanje drzavhom imovinom. Geodetski
elaborati sadrze samo ovlaséenje lica koja su zainteresovana za otkup drZavne imovine.

Smatrali i stojimo pri stavu, na osnovu kojeg smo proslijedili dopis svim Podruénim
jedinicama da obrate paznju da prilkom ovjere geodetskih elaborata uslovne parcelacije
isti sadrZe potpis ovlascenog lica nosioca prava svojine.

U predmetima u kojima je konstatovano da nema potpisa i ovjere isti su vracani na dopunu.

Postupanjem ove Uprave u svim predmetima geodetskog snimanja drzavne imovine,
smatramo da smo ukazali i upozorili vi§e puta Vase Ministarstvo kao i Upravu za imovinu,
da se po zahtjevima neovlaséenih lica koji nijesu nosioci prava svojine vrie geodetska
snimanja drZzavne imovine, i iz tih razloga elaborate uslovne parcelacije smo vracali radi
ovjere i potpisa nosioca prava svojine odnosno organa Koji vr8i te poslove u ime Drzave
Crme Gore.



Kako bi se postupak prodaje drzavne imovine koji vode organi nadlezni za te poslove
sproveli, ova Uprava je ukazala na nedostatke jer smo primijetili da stranke same odrede
dio parcele, &ime se gubi interes za sav preostali dio imovine, odnosno ta parcela ne bi
imala prilazni put i ostale uslove shodno Zakonu, i time bi preostali dio drzavne imovine bio
predmet koriS¢enja zainteresovanih lica, pogotovo u dijelu gdje ne postoji planska
dokumentacije.

Shodno navedenom Uprava je obavijestila Minisarstvo finansija da obratite paznju prilikom
prodaje drZavne imovine gdje ne postoji planska dokumentacija zainteresovana lica traze

uslovnu parcelaciju po svojoj slobodnoj ocjeni, bez uéeséa strucnih lica viestaka
koji bi na terenu identifikovali ekonomski interes preostalog dijela neotkupliene

imovine jer ista je predmet otkupa bez prilaznih puteva, a preostali dio vige ne bi bio
predmet interesovanja drugih lica.

Iz gore navedenih razloga Uprava za nekretnine se zahtjevima obraéala Upravi za imovinu
i Ministarstvo finansija za pokretanje procedure parcelacije, kako bi se procjena vrijednosti
nepokretnosti izvrSila u §to kraéem roku.

Takode kod pojedinih zahtjeva konstatovano je da nije obiljeZzena imovina na terenu koja
je predmet procjene, kako od strane zainteresovanog lica, tako i od strane geodetskih
organizacija koje vrSe uslovnu parcelaciju.

Komisije su po zahtjevima za procjenu postupale blagovremeno, uz napomenu da su
kapitaini projekti drzave i lokalne samouprave imali prioritet u odnosu na predmete otkupa
drZavne imovine.

PROCEDURA PROMJENE METODOLOGIJE _ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI
NEPOKRETNOSTI

Usvojenim Pravilnikom, i njegovom implementacijom konstatovano je da
Metodologija ne sadrzi u potpunosti sve relevane éinjenice neophodne za proceduru
vrienja procjena imovine.

Iz tih razloga smatramo da je potrebno pokenuti proceduru promjene Pravilnika, u &ijoj
Komisiji za izradu Predloga izmjena i dopuna Pravilnika ugesée bi imali predstavnici Uprave
za nekretnine i sudski vieStaci- procjenitelji. Navedena izmjena Pravilnika dovela bi do
zakonske procedure i jasno definisanih pravila u predmetima procjena imovine.

Komisije Uprave su do sada koristile u Crnoj Gori prepoznate medjunarodne standarde za
procjenu, i to “IVS”, “RICS” i “EVS". Procjena za potrebe stambenih i poslovnih prostora su
vrsene Komparativnim pristupom-Metodom direktnog poredjenja, uz kori$éenje najmanje tri
komparativa iz baze podataka uparenih transakcija ili aktuelne ponude, U slucajevima kada NE
postoje raspolozivi recentni podaci ¢ prodajama sliénih nekretninama — Prinosnim pristupom-
Metodom direktne kapitalizacije zakupnine.

Za procjenu vrjednosti zemljista procjene su se vrsile iskljugivo Komparativnim pristupom-Metodom
direktnog poredjenja, uz kori$¢enje najmanje tri komparativa iz baze podataka uparenih transakcija
ili aktuelne ponude, koji komparativi ispunjavaju usiove propisane medjunarodnim standardima U
slucajevima kada NE postoje raspoloZivi recentni podaci o prodajama sliénih nekretninama —
Hibridnim pristupom — Rezidualnom metodom. Posebnu paznju procjenitelji moraju obratiti u
dijelu pretpostavki procjene, dinamike gradnje, strukturi finansiranja projekta, projektovanim
prodajnim cijenama, troSkovima izgradnje, obraéunu diskontne stope (koji obragun uraditi WACC
metodom-prosjeéna ponderisana cijena kapitala), naknadi za angazovanje investitora.....

Iz svega navedenog cijeneéi da Uprava nije imala visok broj prigovora na izvrSene
procjene smatramo da bi uce$éem u radu Komisija, doprinijeli jasno definisanim
pravilima prilikom donosenja Izmjena i dopuna Pravilnika, s obzirom da procjenu
drzavne imovine vrsi ovaj organ.



NAKNADA ZA RAD U KOMISIJAMA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Sudski vjestaci- Procjenitelji ¢lanovi Komisija koji nijesu u radnom odnosu u Upravi za
nekretnine, nakon izvréene procjene dostavljaju troskovnik, saginjen na osnovu cjenovnika
koji je definisan u Ministarstvu finansija dana 09.12.2015.godine.

Troskovi za isplatu rada procjenitelja u 2019.godine iznosili su neto 38.067,90 €, koja su
isplacena od sredstava Uprave za nekretnine.

Navedena isplata se ne odnosi na sluzbenike Uprave za nekretnine koji su clanovi
Komisija, veé na sudske vjestake.

ZAKLJUCNA RAZMATRANJA:

Iz svega navedenog predlazemo da Vlada donese zakljuéke i to:

1.

2.

Usvaja se lzvjestaj o radu Komisija za procjenu vrijednosti nepokretnosti za
2019.godinu

ZaduZuje se direktor Uprave za nekretnine da u saradnji sa Komisijama nastavi rad
na poslovima procjene vrijednosti nepokretnosti u drzavnoj svojini do kraja
2012.godine

ZaduZuje se Uprava za nekretnine da naknade ¢élanovima Komisija za procjenu
vrijednosti nepokretnosti sluZzbenicima Uprave za nekretnine ispla¢uje sa stavke
4127 ostale naknade, u skladu sa iznosom sredstava sa kojima raspolaze
ZaduZuje se Uprava za nekretnine da zakljuéi ugovore sa sudskim vjestacima koji
nijesu u radnom odnosu kod Uprave za nekretnine i njihove naknade za rad isplacuje
sa stavke 4191 ugovori o djelu

ZaduZuje se Ministarstvo finansija da u saradnji sa Upravom za nekretnine pokrene
proceduru Izmjena i dopuna Pravilnika o metologiji procjene vrijednosti imovine.
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