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V. METODE | NACIN PROCJENE VRIJEDNOSTI PREDUZECA

Proc.Jena vr 1JednosL| druétvenog ‘kapitala DP "AUTOBOKA" iz Kotora

izvrsice se utvrdivanjem terSne vrijednosti preduzeca UZ
prethodno iskazivanje - drustvenog - kapitala - po knjigovodstveno]j
vrijednosti (kn,jlgovodstvena metoda) na dan 30.09.1994.g.

Za utvrdivan,;e trzisne vr 1Jedno ti preduzeca koristice se dw_]e'
obavezne metode procjene i to: -~ SRS

— troskovi metoda;
— prinosna‘ metoda.

1. KNUIGOVODS TVENA METODA
Prema obaveznoj melodologi,ji, kn jigovodstvena vri jednost
drustvenog kapitala utvrduje se tako: sto se POSLOVNA AKTIVA (ACP
61) umanji za slede¢e elemente iz BILANSA STANJA ( na dan
30.09.1994.g.) i to: , ;

~gubitak (AOP 058);

I

~ dionicki kapital (AOP 107);
~ trajne uloge (AOP '11.0.);
_ kapital inokosnog viasnika (AOP 113);

_ nenominirani kapital — rezerve koje pripadaju poznatim
~vlasnicima (AOP 114); ;

- dugoroc¢ne obaveze (AOP 119);
- kratkoroc¢ne obaveze (AOP 128);
— vrednost ulaganja u Leritorijalnu odbranu, civilnu zastitu i

narodnu odbranu.

Na oqnovu naprerl navedene metodologue utvrdena je KJNICOVODSTVENA

VREDNOST DRUSTVENOG KAPITALA DP "AUTDBOKA" Kotor u visini od
dinara prema sleder‘(),} tabeli:




UTVRDIVANJE KNJIGOYODSTVENE VRIJEDNOSTI

DRUSTVENOG KAPITAKA
u dinarima

R.B. AOP OP1S IZNOS

15 061 POSLOVNA AKTIVA 1.856.00

2 058 GUBITAK -

3, 107 DIONICKI KAPITAL 13.00

4. 110 TRAJNI ULOZI -

5. 113 KAPITAL INOKOSNOG VIASNIKA

6. - 114 NENOMINIRANI KAPITAL (REZERVA)  24.00

7. 119 DUGOROCNE OBAVEZE ' .

8. 128 KRATKOROCNE OBAVEZE 146.00

9, T.0.;C.Z.; i N.O. -

10. ODBITNE STAVKE (29) 183

11 KNJIGOVODSTVENA VREDNOST
DRUSTVENOG KAPITALA NA DAN ¢ -
30.09. 1994. GODINE 1.673.00

]|

Napomena: podaci izrazeni u hiljadama dinara

2. TROSKOVI METODA

Troskovna metoda se zasniva na procjeni trzisne vrijednosti

sredstava. preduzeca.

Trzisna vrijednost preduzeca utvrdena je sa stanjem na dan

30.09. 1994.g. prema tekuc¢im trzisnim cijenama.

Tekuce trzisne cijene utvrdene su za pojedine djelove imovine DP

_"AUTOBOKA" Kotor na slijec¢i nacin.




2 1. GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Na osnovu podataka iz Katastarske opstine Kotor, DP "AUTOBOKA" iz
Kotora raspoloze, odnosno koristi gradsko gradevinske zemljiste u
ukupnoj povrsini od:

- 1 ha

- 71 a
46 nf ili

- 17.146 m2 ukupno (Prilog iz zemljisne knjige K.O. Kotor)

Sadasnja knjigovodstvena vrijednost ovog zemljista sa stanjem na
dan 30.09.1994.g. (kod zemljista sc ne vrsi otpis) iznosi
936. —dinara.

Prema izvrgenoj procjeni vrijednost gradevinskog zemljista iznosi

i.komplex autobaze 714.480 din.
2.autobuska stanica 395. 100 din

1.109.580 din
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PODACI O OBJEKTIMA
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2 2. GRADEVINSK! OBJEKTI

Prema izvrsenoj procjeni vrijednost gradevinsKil

OBJEKTI

SAOBR. POVRSINE

INFRASTRUKTURA

SVEGA
OBJEKTI

1. komplex autobaze
2.autobuska stanica
3. biletarnica

1. komplex autobaze
2.autobuska stanica

1. komplex autobaze
2.autobuska stanica

GRADEVINSKI

1 objekata iznosi:

472.007 din
428. 400 din
7.200 din

907.607 din

127.890 din
322.560 din

450.450 din

52.840 din
136.644 din

189.484 din

7

1.544.585 din
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Froci2na viri jednosti nepokratne imovines
o, Osnovni podaci
Nepokretnu  1movinu n.e.  “Autoboka'— Eotor gine: gradievinsko
zeml jiste, obiekti 1 infrastruktura koji se uglavnom nalaze u
Kotoru odnosnoc jedino se phjaekti priverenencg statusa nalazs 1 u
drunim opstinama. Frema lokaciji i namjieni, nepokretna: imovina ie _
grupisana na sledsdi nagin:
- Kompleks autobaze u otori
- Autobuska stanica u Kotoru
piletarnice- iosci uw Bar. Tivitu |
Fikrolokaci j& autol ¥ autobuske stanias je  uw uEem ardskom
codruéju  Kotora  dofinleanom urbanistizkin  planom Qrada. Prema L
~aktuelnom DUF-w predvidiena je pressl jenie obaca w dndised ] i
TonoRotora. ) ' '
I”_-_-‘—-_-—_-. -
iha kompleksas = prema izvodu iz katsctarskog operativa Ko
sleal jari I £ifra 0.0, 2900023 upisana u list nepokretnosti br. 195
bao vliasniztva & sboke"
U pamieri da se stekne uvid W nekretnine koje posieduie "Autoboka®
u nastavku se tajur tohni&ki opis Iokaci i3, obiekata i
imfrastrukture kao 1 poiaci o utvedjenca etaniu ovog dijela
imovine u dijelu koji mno¥e biti od rna&aia za procienu
viri jednosti.
|
L] - o '
q




I Kompleks Autoboke

i, Tehnizki opis

1.1.Lokaci ia

, 7 3

/H'g}é’/i e

. .__’,,.---"'-

autoboka je locirana u uEem gradskom podu&ju - Kotcﬁg i nasalju

Zkal jari. Kompleks zahvata prostor  povrzing 1,902m2., PPGEﬁUF’4f7?

ograni&avaiu sa jedié strans potok-kanal, a =a ostalih sasjedni
objekti. U blizini kompleksa prolazi gradska saobracajnica na koju
se kompleks preko kiradeg prolaza prikl jusuia. Ostala primorska
infrastruktura je phazbjedisna prikliuscima rna gradska
distributivine mrete i komunalne objekte. )

Na kampiab s su izgradjer. led i sadrzajis

- ypraviia oarada
~- pemontna radionica

- wizenamjenski obl
- ptvoreni kanal

- sacbracainice i parkino prostori

1.2.0bjekii

R Upravna zgrada = prizomnd ghbjekat dimenziia u osnovi
(16,70x92.0) m korisne Jovi-#ire cca 142m2. Obiekat ja& monb2xEni =a
trosloinim zidovima od galoniia, mineralne vune i iverice. Krov je
dirveni pokriven saloniteom. 52 spol je strane =zidovi  sU 41 jlom
ohradieni drveninmn Loatvicama. Frozori su  drveni Sa drveniin
saluzima. Plafoni od iverice. Podovi e bhebhona zZavrno
obradieni - totplim podom, itizonom i keraibkom zavisng od namjena.

U ohisktu su “izvedeni instalacije: vodovoda, Famalizacije
2l ktroinstalaci je. Obielkat je izradien 1979. god.

o r————
b. Rempnbkna radionica de jednobrodna hala dimensziis W osnovi
(Z2,50x20,50)m « korisne visine od T.50m (za nizu kotw do AOm.

Eorisna pgrﬁln« biekta ie cca LH53mZ.  kKote  poda 2 na  diielu
i izl ja (u.U'ﬁm,q)m TGh itena za lL.om Lj. Ne kotu: dna  kanala W
koje Se sa ovod ivoa viari. U hali ja  izvedno  osSam kanala

dJimezi da w ﬂsnovi (12,0u1.o; m. Konstruwlicijoe cins sistem gelisnih
stubova od punifb profila i rpeatkasti krovni nosa&i. Spolini zidov
i kroviai-pokredves su o od icdnostubtog aluminiumskog  lima. Podna
konskrukciija je od hetons. Na ulznaoi +asadi izvedena su Na i jelod
produsnoj strani. v bravarije. Druga podruaina strana jBr do

vigine od 1,30m od kg cidas & Srotord sw W br-avariii
zastakl jeni kopilit, i 1om. Ne  dijgelu iznad spuitencg poda

dimenzija u osnovi (29, 0%, Mm. izvedena je galriia na visinijs

4,%m. Konstrukciia je x@! jizsna sa  devenim podom. Na pjat¥urm3

iarmirane pri kancelariie improvizovan:s izredbs od drveta
onita, povrsEine cca S0M2.

L gbiaktu su i vadene elalrainstalacije.

- &

A e s S B A
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Db jekat je saaoradien 197&.god.

=, ViZenpamjenski obiekalt je prizemnna zarada "L" oblika - u OSTIOY .
¥aka d2 prostaor W ovoin objektiy razligite namjena tehniekih
parakteristika i kvaliteta obrade to ¢e =e u nastavkw pojedinasko
opisati.

c—1 Magacin (zgrada stare garaie) je korisne povrgine 136m2 i
borisne visine 4,0m. Konstrukciia je kombinovanng sicrema:masrni
ohimni zidvi od apehe sa arm.betonskim stubovima i gredama. Kr-ovna
konsrukci ja je od drveta. Krovni pokrivae je salonit. Flafon ie od
jegonita. Fod ie betonski, vrata i prozori su od bravarije.
U ohiektu su izvedeni elektroinstalaciie.

=2 Radionice (stari ‘dio) &ine sledeci radiunski nrostord:
stolarska, limorska, tapetarska radionica 20m2, tokarska radionica
28me, mehanis osko mel jagko od =1ienid ~ A0m2, UinEl = 16mz

radionica za mstore 32m2, "boz" ¢ .jimljenje 20m2. Ukupna Xorisna
povr#ina radionshkag prostora W starom dijelu objekts LEBOSioz
1&61m?,. Konstrukoi ja obiskta ie od nasecil zidova sa arm.bietonskin
" T4zima. Erovna konstrukoi ja je drvena 5 krovnim pokeis esem od
saloniba. Zidovi su spolia malterisani. "ud Jje betonski. izor-i
virata su drveni.

U svim prostorima su  izvedeni aeliciktroinstalacije a uw nekim 3
instalacije vodovoda i kanalizacije.

-3 Dispa&er je organizovan takodje u starom dijslu objekia u

prostaru korisne povesing 26m2. Vanstrukei ja je koo kod predhodaih

prostorija. Zanatski je Lvalitetnije obradien. lzveden Jje piofon

od trake u maltaru. Ulazna vrata su matalna,

Za stari diu mbjekta ne zna =m tagno vri ieme izgradnje a @premna
i-~adjen je prije vize od S0 godina.

c-4 Nova radionica je dogradjeni prostor korisne
i4bm2. Eonst Leiju #ine  armirano betonshkil stubowvi i
T p—— . . | e A i = )
=1 av: . ot btotonskih  blokova. Zidovi nijesu malteris:
urnutraanie st ane. Krovna Lkopstrakeoija s drevena 5a : e
pokrivaszen oo calonita. pod je betonski, plafon od tamela. “Yr-ata
sy metalna. U prostoriju su izvedens elektroinstalaci ja

d. Portirnice i straiare

Ma ulazu W tompleks nalazid sz dva obisbtt prizemni @ alovi
povieEing Tm2 1 iosk 102mZ. FPored ovih  obael
ralazi i kiosk 402 1 konteiner Q2.

@, Spalini kave wa-rampdn oo GimeEnsi is o snovi  (10,011,0¥m i
dutine 1,5m. Z:odovi i pod ! anala =u od armicanog hefona.

1.%. Spolino i edienis

B netor kompleksa uglavnom il je nredjen. Izveden J¢ prilozni pat 3
dio unutraZnie saobrafainice zaviriIno ohradiene asfalt bestonow

poveiine 40CmI, Isprerd radionskog prostora 1¢arnd en je prostor =

-_—.—_—--—--""'_'" . .
par kiran e =utobusa povriine 457w  izgradien i hetona. 1 zpred
Famon! o radionice sa niang d aTuine. strane L o=y J8 hetuonsil

A kompleksu S




plato takodje od betona povriing 440m2. Takodie od betona 1 plato .

ra  pranie aubobusa povrsins 120m3. Ostale poviriins S0 :mlq%_i
T e — - |

- %1 junéanog tampona. K«C;kb ; :
& ostacims oarade vidi se da jJe kompleks nekada bio ogradian,

sada ogratde nema.

_~

2. Stanije nekretnina

Fledano o cjelini objekti ovog kompleksa sy U dotraialon eianiu, }
Na csnovu vizulnog pregleda aobjekata 1 imfrastruktu  daju !
sledece pojedinaéns ociene:

C- pEravina  zgrada ; alavnom U stanju koie cdgovéra njenaj !
starosti i kategori suzetak su dilimigna ostedenja {fazadnog !

dijela zida.

— Remontrna radionica i@ . obzirom na tahnieke karakterisiiks
prilien neuslovina zo islatnos koia_se u njaf—ngiig. Ish:aEu &

cTedecl un&Eeni ycdoytani 1 miestimi&no Aennie  limenog  2id:
posa2hno na bo#noi strani, oztdenis podna onsrukel 18, koradi-:

bravariia.

~ Gtari dio vizen:sienshkog objekta posebrno radionski prosor e
loze odriava: dotraiela stolarija, uosgen prodor vlage, plafoni
a8 +ta oiteceni, podovi ofteceni, na fasadi malter oZtaden,

molerski i fasaderski radovi nijesu radjeni godinama.

- Novi dio objeita jo & relativno dobrom stanju.

- Gakudarna infrakstr ctura je talkodie dotraiala.

11 Kompleks aut«luske stanice

1.Tehnieki opi

e

1.1.Lokac: ia 2
T.26&%
2 .,'1 P

Kompleks outobushs stanice se nalasi o nzem g-adskom
jﬁ}-KatDPa i zahvats pavr Zinu od 5. 28mZ, Frostor
pgranigavain suo o odni objoktl i “mETSTE . Saocbracajnice sa
kompl ks puavezan ilazima za ulaz i iclaxr autobusa 1
prelas om.
Frimarna inofrastealicura je rijefena ikl JuEcima Ma G a I

distributivie mreis i komunalne abjelkte.
Kompletne sutobushke stanice Zine sldeéi sadriaj:
- gtantéka zgrads

- perond
parl inzi i sachradajnica



‘armirano betonskim serklald

1.7, Obieleki

A Staniéna zorada =atvoreni pirostor gdimenzdl ia u osnovi

53,80x7,50)m 1 korisne vicine od 2,80m i 4,60m., Dbjekat &ine dva

eakta malo izmaknubta po #irini koil imaju  nizu  od navedanihb
visina.Sredizni dio obiekta dimenzija u osnovi (55,807 ,30)m. j&

veca visine. Rarisna povriina objekta je 3B3m2. Prostor se koristi

+a sladess namjens: bilekb arnica, cekaonica, kancelari jski prostor,

restoran sa kuhinjom, sanitarni &vor, maloprodajnd prostori i dr.

Konstrukei ju n14eq i jela obiekta €ine nosesi zidovi od blokova sa
ima, stubovima i aradamad. Krovna
GGin. , preko kolje Ja izVudtH sloj za pad

konstrukeija je "monta" d=i
i hidroizolaziia.

srovha kormstrukoi ja visokog dijela je ead e&slika s dvostranim
nagibom. krovni pokirivac ja od siporeks ploéa.

edoavi su o zavisno on Pemjenas keramika, fapraco ploes 1 vinaz.

Zidovi su  obosran melterisani i abradseni  sa spol jn2  srane
+asadamn obradom, 4 sa LU dsn e zavisno od ramjena: molerai ili
Vierami kb .

U objeltuw su  lzvedsne instalacy jes vOOoV A, vanalizasije

slektroinstalaci ie.

b. Nadkrovni prostor { rmiran je uz stani&ku  zgradu i nadkriva
ulazni dio — formiran | 10 perona. Povr#ina ocadkrivnong prostora
iznosi 47TTmZ. Konsteuw.oija nadstreznice je od <elika sa sakudarnim
F onosasima. Sa strans perona konstrukcija se oslanis na #aliene
stubove, a sa strane zgrade na nosede elemente zgrade koju
diclimieno i nadkriva. Madkrovni prostor je izveden ¢ betona.

i.3. Peroni, parkinzi i = obhraséainica

Kampletne stanice sored zatvorenog i pokriven o prostora  &ine
prostor za prihvat i oprems. autobusa. Ovaj p octor se sastoji ol
przTahn11 prkesa  za dzal  izlaz vozila, wperonakog i patking

prostora. Proj i putevi u duzini-cca 100m =ir ine kolovoza S,0m
sa zaveano ob -drenim kalovozom asfaliinim G0 anom. Prifhvat 1
otprema autobisea abavl ia se sa deset perona. For-ad perona uradieni
s omalipulati ol prosztori 1 prostori zZa parkir e aukobusa. vl
prostori su L akodje zavino obradieni  as ! betonom ukupne
novriina svih opisanih prostora iznesi coa 3. 360mE. = i
e e —— ———*—-——'_'-—.
Jutale povesins wo ctanice auw dielianiénd sarterno i hortikalssno

urediena.

111 Biletarnice hiosci

“Autobhaka" posieduie dva Lioska koji <luge 4 prodaju bar
Locirani su v Bara i Tiviw na priveemanio likaciijana. Fojed hHe
povr#ing cca 1omit.




B Prociena vieijednosti

1. Primijienjens tehniske prociena

Frociena  vrijednosti  nepokratne imovine D.F. “Autoboka"-kotor

izversena  Je  korizZtanjem  sve tri tennike procijene predlozena

upustvom o sadriini irvieztaja o procejni viri jednosti preduzeda
(81.1list RCG br. 16/92.). Mogugnost istovremena primiene sve tri

tehni ke kod procisne svih obiskata prostora, tehniske

rarakteristilte i dr. U ovom slugaiju, sve tri tehnike kao realns

pokazatal is, mogu<s e koristiti samo za procjsnu autobushka

stanice. Za ostale objekte moguce je koristits pajedine tahnike

tao mieradavne, & ostale bao Lomplement - ol mocgucnosti

obeszbhedienja obhezbedienja podataka =a trslsta.

calko se razmatrane nekranine nalaza U skladu komp! bFsa o Se

procenjivae; opredielio za drugu tehrnisie  procjenu kac iaritetnu
jer ona proia mogudénost nokaziva njia v jednosti svak elamenta
nepakretne lmoving ko dijela funpkoio Jine ol jens.

Druga tehnika  Ja kombi nacija Lirsidann i trozkovnog pristupa
procieil. Procjena vrijednosti nekrelin o € wbvrdiuvie na osnovu
zhirs: cijene izgradnje obiekia sa sy a mlementima potrebnim 28
ahezbedjenjes  funkcije predv: diene Counjenes cijena izgradnie
imfrastrukture i hrzigne ciljeng neopreml ienod otad jevainskog

zaml i sta.

GOprLrosa.

Ferani , parkinzi, manipulativne i saobracaine novrEine na  asnovu
pproksimatlvooy predrad Lorisdeniem LrEisnin gijena =4 lokalnog
Stk =

1 #ireq trzista.

dostavl jenim dokazima o posjed:  dmavine "Autoboka” i
vl a anll aml jigta  na lLome se nalaze Eoampleksi. Viti iednost
neopreml ienog gradievinesoy reml jizta prociicojiena 2 ma pEnovu
podataka o cijenama koje sredinom 1%%4.god. formirans u promatu
na podirudiu Ketor ] avies od m HPDEEEEELJE g urbani zmom
definisane nami ' RS

=

-]

Za procieny cijene dzgradnie ohiekata koriZtene S cijene
izgra iz slignih odnosno uporedivih obiekata formirans 111 na
asnoviy  ponuda za izgradnju ilid A OsnovL aprol i natl vneg
i TTUE Fadova. L oba slu£aia su Lorizcent podacl ﬁqr_;;ggdja&aqﬁf
sa lokalnog tr#izta: M oveeninvest” Fodgori "Oorica"

o iTEy RagT Bijelo  Fol. Te T dr. koii su SrEdinom
1994. nodinea.

MNa coerovue analiza salkup: jenih tr#iEnih pokszatelja, . mogueErmsti
nitlhove primiene né oh jkte koji su predmet nrocjens  dbvrdjeng su
jedinisne cijene izoradinje za sve2 opisane ol jekte w ragsponu od 400
din/m? do 900 din/m2. ———
Ui ernost crimarne | sekudarne ipfrastrukture procijisnjena i® na
Aasnovie usesca ovih radova w cijens izgraddie o iskate  iskazane  po
T TET moore, odrosno  Gdnosa  na  0shovd  pracjent  Komunalinog

£




2. Koeficijenabk wimanjen ja-korehko

ija trEiznih gijena

Ciiene ohisgkata 1 infrastrukture

erJanJu. Trajnost UhJEIde definize vizs faktora:s
Larakteristike, kvaliteta nr1m11~n3enih matarijala*

aavisa pored Gatalﬂq

i o wvijaka
Lonstrukiivne
kvalitsta

adrsavanja, starost, uticaja rrsd1ne i dr. Obijekti koldl nosjeduie

razliszitih materijala ndnosno

teristika. Zavisno od tehni&kih

Al W kategarijama od 1 dn iy itn
il i

sAutoboka" izgradijeni su od
razlieitih  su - tehniégkib karak

ckarakberistika gbhijekti su svrsta

c@ =& W tabelarnom pregledu proc
mhiskat. Staraos-o chistata iz tak

jene pasebrno isk

ndje razliéita i krede =
P

visine od 30 god. ! do & god. Koeficijenti Lman jana

ohijekata po osnovl ortizacije

A= 0,70z n » .(n + M

N 2 N

adije j& N starcst o =kta, a N v
Qb izmka. '

Fored viienansee amcrtizaci je kod
nd ubtvicdienog stania. izvraice
lofeg odriavania i neadekvatnih
koeficijenti po  ovain  osnovd
vrljﬂdnurf1 radova koji  bi

= SLAkA 3 njihovog W
FBFE?*”TF_ﬁb AVOHR DSNDVLL taladje
tahalo nom pragledi.

R, Uty diena procicna

Procicoa vrijednosti nepokretne

je  kori#cenjem mb jagnjenih t
utvedienih koeficijenata uman ien
ginteblsovana prociena nepokeatn

ukbvrdieni su na aosnovu abraz

ijek rrajanja zavisan

i aa ot djela ohek

ata, <

od katecgoriis

g j
ez wmanijenia koja su posiedic
tennickih  rjefenja. kRorsholon

utvr liem S®2  na  0snovi  pirocg

bili potrabnl Z2a

oURTar j=1

T kupnog vriljednos:
ce se pojedinadno

imoy . s

a. u parcdnoi tabeli

g imovine za priorite

procjenszm, a Za cvaki elemenat nepclreatno imovine.
Na osn u iskazans procjens viri seconsti w tabe ar
izvriice e rekapitulaci ia prosjens Lhja se iskazu

asnavinod behngkoi steukturi.

P "“Autoboka!
ahni: o i korekci &

;i nbhis

iskazatl u

w opregla

po namien? i
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