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Datum angažovanja 16.12.2020. 

Naručilac 

Vuković i Partneri aod Beograd, Teodora 

Drajzera, Beograd, Republika Srbija kao 

punomoćnik poverioca DDM Invest III AG, 

Landis & Gyr Strasse 1, 6300 Baar, Švajcarska, 

identifikacioni broj: CHE-115.238.947 

Predmet/klijent DDM Invest III AG 

ID predmeta - 

Svrha elaborata procjene 

Procena tržišne vrijednosti nekretnine za 

potrebe izvršnog posupka br. I 4766/17 koji se 

vodi pred javnim izvršiteljem Davorom 

Vukovićem 

Odgovorni procjenitelj 
Stevan Nilević, REV 

Irena Ilin, REV 

 

 

Pozivam se na detaljna uputstva u Uslovima angažovanja datiranim na 16. decembar 2020 

godine za izradu izvještaja procjene za gore navedenu nekretninu. 

Potvrđujem da posjedujem dovoljno znanja o tipu nekretnine i lokalnom tržištu, kao i vještine 

i razumijevanje za kompetetno upuštanje u rad na procjenama, a sve u skladu sa zakonskim 

propisima koji regulišu uredbe za rad na procjenama. 

U poziciji sam da pružim nepristrasne i objektivne procjene nekretnina. Svjestan sam da 

nemam konflikt interesa koji bi mogao da spriječi izradu procjena. Nemam materijalni interes, 

sadašnji ili budući, u predmetnoj nekretnini, koji bi mogao da dovede do sukoba interesa, niti moja 

naknada zavisi od dostavljene vrijednosti. 

Procjena vrijednosti nepokretnosti je obavljena stručno, profesionalno, objektivno, savjesno 

i nezavisno, a u skladu sa Evropskim standardima za procjenu vrijednosti (EVS), Međunarodnim 

standardima vrednovanja (IVS) i opšteprihvaćenim standardima, normama i načelima 

procjenjivanja.  

Nekretnina je procijenjena na osnovu tržišne vrijednosti, definisane od strane Evropskih 

standarda za procjenu vrijednosti (EVS) kao: Procijenjeni iznos za koji bi neko sredstvo moglo da se 

razmijeni na dan procijene vrijednosti između zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodavca, 

u transakciji između nezavisnih i nepovezanih strana, posle odgovarajućeg marketinga, pri čemu 

su obje strane djelovale uz dovoljno saznanja, opreza i bez prinude. 

Potvrđujem da je ovaj izvještaj povjerljivog sadržaja za stranku kojoj je upućen, sa 

određenom svrhom na koju se odnosi, i da ne postoji nikakva odgovornost trećih lica. Izvještaj, ni u 

cjelini, niti njegov dio, kao ni njegove reference, ne mogu biti objavljene u bilo kom dokumentu, 

izjavi ili javno dostupnom dokumentu, ili, u bilo kakvoj komunikaciji sa trećim licima, bez prethodnog 

pismenog odobrenja forme i sadržaja u njoj. 

 

Procjenitelj:         

 

Stevan Nilević, REV     Irena Ilin, REV 

       Ocean Valuation Services doo Beograd 

          

 
 

 

 

 

  



Datum procjene: 

18.12.2020. 

Poslovni prostor 

Jovana Tomaševića, 81000 Podgorica, Crna Gora 
 

 

3 

1 REZIME PROCJENE 

PODACI O NEKRETNINI  

Naručilac DDM Invest III AG 

Predmet 

Procena tržišne vrijednosti nekretnine za potrebe 

izvršnog posupka br. I 4766/17 koji se vodi pred 

javnim izvršiteljem Davorom Vukovićem 

Adresa  Jovana Tomaševića 

Opština 81000 Podgorica 

Država Crna Gora 

Klasa nekretnine Komercijalna nekretnina 

Vrsta nekretnine Poslovni prostor 

Površina (NKP) 168 m2 

Površina parcele (sa objektom) - 

 

 

KATASTARSKI PODACI  

Politička Opština Podgorica 

Katastarska Opština KO Podgorica I 

Broj lista nepokretnosti 1225 

Broj katastarske parcele i posebni djelovi KP 407/9 – Z1 (PD 103, 108) 

Vlasništvo Jovetić Saša  

Tereti i ograničenja Hipoteka 

Kratak opis predmeta procjene 

Poslovni prostor ukupne neto površine 168 m2 u 

suterenu i prizemlju u zgradi 1 na katastarskoj 

parceli 407/9 upisan u listu nepokretnosti LN1225 

KO Podgorica I  

 

 

PODACI O PROCJENI  

Tržišna vrijednost 128.100,00 € 

Jedinična vrijednost (po m2 NKP) 762,50 €/m2 

Datum procjene 18.12.2020. 

Odgovorni procjenitelj Stevan Nilević 

Primjenjena metoda i pristup Metoda direktne kapitalizacje – Prinosni pristup 

Obim pregleda nekretnine Spoljašnji pregled 
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Napomena 

Nije bio omogućen pregled unutrašnjosti 

nekretnine kao i neposredna identifikacija 

prostora. Dostavljen je prethodni elaborat 

procjene (Marko Radunović – 2014) na osnovu 

kojeg je pretpostavljena pozicija i opis prostora. 

Pretpostavljeno je da je nivo završnih radova u 

unutrašnjosti grubim građevinskim radovima. Ako 

se ispostavi da je nekretnina na drugačijem 

nivou nego što je pretpostavljeno i da je pozicija 

lokala drugačija zadržavamo pravo na korekciju 

procjene. 

2 PODACI O NEKRETNINI 

2.1 PREDMET PROCJENE 

Predmet procjene su sledeće nepokretnosti: 

 

- Poslovni prostor u Podgorici sa sledećim katastarskim podacima: 

 

KAT. PARCELA,  

BROJ ZGRADE 

POSEBNI 

DIO 
NAMJENA SPRAT 

POVRŠINA 

(m2) 

KP407/9, ZGRADA 1 
PD 103 Poslovni prostor u vanprivredi Podrum 89 

PD 108 Poslovni prostor u vanprivredi Prizemlje 79 

    168 

 

- Navedeni posebni djelovi su u svojini Jovetić Saše u obimu prava 1/1. 

- U podacima o teretima i ograničenjima evidentiran je teret – hipoteka na svim 

predmetnim djelovima. 

 

Predmetne nekretnine evidentirane su u listu nepokretnosti br. 1225 KO PODGORICA I, 

PODGORICA.  

 

2.2  SVRHA PROCJENE I STANDARDI VRIJEDNOSTI 

Svrha procjene je određivanje tržišne vrijednosti za potrebe prodaje nepokretnosti u izvršnom 

posupku br. I 4766/17 koji se vodi pred javnim izvršiteljem Davorom Vukovićem. 

 

Kao standard vrijednosti primijenjena je tržišna vrijednost nepokretnosti.  

 

Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi neko sredstvo moglo da se razmijeni na dan 

procijene vrijednosti između zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodavca, u transakciji 

između nezavisnih i nepovezanih strana, posle odgovarajućeg marketinga, pri čemu su obje strane 

djelovale uz dovoljno saznanja, opreza i bez prinude. 

 

 

2.3 DATUM PROCJENE, OBIM PREGLEDA I IZVOR INFORMACIJA 

Procjena je izvršena za viđeno stanje nekretnine na dan 18.12.2020. godine. 

Efektivni datum procjene je 18.12.2020. 



Datum procjene: 

18.12.2020. 

Poslovni prostor 

Jovana Tomaševića, 81000 Podgorica, Crna Gora 
 

 

5 

 

Identifikacija nepokretnosti je izvršena na osnovu raspoložive katastarske evidencije i 

spoljašnjeg pregleda nepokretnosti.  

Procjena vrijednosti je bazirana na pregledu predmetne nepokretnosti, informacijama sa 

tržišta nekretnina (baza podataka procjenitelja, lokalne agencije za nekretnine, lokalna 

građevinska preduzeća i sl.), kao i na sopstvenom iskustvu, rezultatima sopstvenih istraživanja i 

drugim dostupnim informacijama sa web sajtova koji se bave prodajom nekrentina i drugih 

relevantnih izvora koji se bave izgradnjom ili prodajom nekretnina.  

 Planski parametri i katastarski podaci su dobijeni na osnovu informacija sa zvaničnih web 

sajtova Uprave za nekretnine, Ministarstva Održivog Razvoja i Turizma Crne Gore i Sekretarijata za 

urbanizam Opštine Podgorica na dan 18.12.2020. 

2.4 LOKACIJA NEKRETNINE 

Objekat se nalazi u Opštini Podgorica u širem centru grada. Nalazi se na adresi Bulevar 

Jovana Tomaševića, u dijelu grada pod nazivom Preko Morače. Objekat u kojem se prostor nalazi 

je lociran sa sjeverne strane bulevara Svetog Petra Cetinjskog i zapadno od bulevara Jovana 

Tomaševića, u stambeno poslovnom bloku. Prostor se nalazi u sklopu stambeno poslovnog objekta 

koji se nalazi u dvorištu bloka, iza zgrade Elektroprivrede Crne Gore. Nalazi se u relativnoj blizini 

komercijalno administrativnog dijela grada koji je formiran u dijelu Preko Morače. Objekat ima 

direktan kolski prilaz iz ulice Jovana Tomaševića, preko interne blokovske saobraćajnice. U 

neposrednoj blizini se nalaze svi značajniji objekti javne namjene. Mikrolokacija predmetne 

nekretnine je atraktivna sa aspekta poslovanja (kancelarijskog i prodajnog) i ugostiteljstva, kao i sa 

aspekta stanovanja. 

Najbliži Aerodrom se nalazi u Podgorici, u Golubovcima (7 km). Željeznička stanica i glavna 

Autobuska stanica u Podgorici je udaljena cca 2,5 km. 

 

 

 

Koordinate predmetne nekretnine: 42°26'32.83"N, 19°15'15.57"E 

Detaljnije mape lokacije nekretnine su prikazane u dijelu Prilozi – Mape Lokacije 

 

Kvalitet mikrolokacije u odnosu na namjenu i tip nekretnine 
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 Odlična 
Iznad 

prosjeka 
Prosječna 

Ispod 

prosjeka 
Loša 

Stanovanje X     

Maloprodaja i veleprodaja  X    

Kancelarijsko poslovanje  X    

Hoteli i ugostiteljstvo  X    

Industrija     X 

Logistika      X 

 

2.5 OPIS NEPOKRETNOSTI 

Predmetna nekretnina je poslovni prostor u sklopu stambeno poslovnog objekta u Podgorici, 

ukupne neto površine poslovnog prostora 168 m2. Prostor se nalazi u objektu na KP407/9, zgrada 1, 

KO Podgorica I.   

Predmetni objekat je spratnosti 2Po+P+5. Po namjeni, objekat je poslovno stambeni sa 

poslovnim prostorom u podrumu i prizemlju i stambenim prostorom – stanovima na ostalim 

nadzemnim etažama. Objekat ima pješački prilaz sa svih strana. Iz Bulevara Jovana Tomaševića je 

omogućen kolski ulaz do podzemnog parkinga u objektu i interne saobraćajnice između objekata 

koja prolazi pored predmetnog objekta.  

Predmet procjene je poslovni prostor na etažama podruma i prizemlja. Ukupna neto 

površina poslovnog prostora od 168 m2 je evidentiarana kao 2 posebna dijela – PD103 – poslovni 

prostor, podrum (89 m2) i PD108 – poslovni prostor, prizemlje (79 m2). 

Nije bio omogućen pregled unutrašnjosti nekretnine kao i neposredna identifikacija 

prostora. Dostavljen je prethodni elaborat procjene (procjenitelj Marko Radunović – 2014) na 

osnovu kojeg je pretpostavljena pozicija i opis prostora. Pretpostavljeno je da je nivo završnih 

radova u unutrašnjosti grubim građevinskim radovima. Ako se ispostavi da je nekretnina na 

drugačijem nivou nego što je pretpostavljeno i da je pozicija lokala drugačija zadržavamo pravo 

na korekciju procjene. 

Na osnovu fotografija i opisa iz prethodnog elaborata pretpostavljene je da se predmetni 

prostor se nalazi u sjevernom dijelu objekta, orjentisan prema internoj saobraćajnici i dvorištu škole. 

Ulaz u prizemni dio je sa sjeverne strane, sa trotoara, iz nadkrivenog prostora u kojem se nalaze 

poslovni prostori. Poslovni prostor u prizemlju ima izlog prema sjeveru dok prostor podruma nema 

prirodno osvjetljenje. Pretpostavlja se da su dva posebna dijela povezana unutrašnjim stepeništem. 

Pretpostavljeno je da je prostor u grubim građevinskim radovima, tj da nije zanatski 

završavan od izgradnje. Prostor prizemlja ima relativno lošu izloženost i vidljivost jer je okrenut prema 

dvorištu iza objekta i prema relativno neaktivnoj zoni. 

 

KONSTRUKCIJA  

 

Objekat je armiranobetonske konstrukcije sistema nosećih AB stubova i platana sa AB 

međuspratnim konstrukcijama. Fasada objekta je većim dijelom malterisana i farbana sa 

termoizolacijom – “demit” sa tim što je u dijelu prizemlja u bravariji većim dijelom. Objekat je 

izgrađen 2009 godine. 

 

ZANATSKA OBRADA 
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Završna obrada podova, plafona i zidova poslovnog prostora je na nivou grubih 

građevinskih radova. Podovi, zidovi i plafoni su betonu i opeci, bez završne obrade. Spoljašnja 

bravarija – izlog i ulazna vrata su u eloksiranoj bravariji.  

 

INSTALACIJE  

 

Poslovni prostor je opremljen svim dovodom svih potrebnih instalacija vodovodne, 

kanalizacione, elektro i TK mreže ali nisu postavljeni završni elementi instalacija.  

 

 

 

 

 

2.6 NAJBOLJA I NAJEKONOMIČNIJA UPOTREBA (HABU ANALIZA) 

S obzirom na funkcionalnu šemu prostora i njegovu mikrolokaciju on u potpunosti 

zadovoljava potrebe prodajne, ugostiteljske ili kancelarijske djelatnosti. Cijeni se da je prostor 

relativno lako prilagodljiv bilo kojem vidu od navedenih poslovanja. Smatra se da je njegova 

najbolja i najisplativija upotreba Poslovni prostor ugostiteljskog, kancelarijskog ili prodajnog tipa i 

kao takav će biti procjenjivan 

 

2.7 ANALIZA TRŽIŠTA 

Tržište nekretnina u Podgorici karakteriše trend stagnacije u periodu od zadnjih 2 godine na 

nivou cijelog grada. Važno je istaći da u Crnoj Gori ne postoji centralizovana, javno dostupna baza 

podataka o realizovanim kupoprodanim transakcijama na tržištu nekretnina, koja bi bila dobra 

osnova za izradu procjena vrijednosti nekretnina. Kao posledica toga, procjenjivači se moraju 

oslanjati na izvještaje koji se odnose na tržište nekretnina, a koje povremeno izrađuju državne 

institucije kao što su CBCG i Monstat. 

Kad je tržište objekata sa poslovnom namjenom (prodajna i izložbena namjena, 

kancelarijska namjena, ugostiteljska namjena) u pitanju, na široj teritoriji Podgorice je primjetan 

trend blago povećane potražnje, a samim tim i blagi porast cijena objekata, kako u vidu rente tako 

i u vidu kupoprodaje. Relativno veliki nivo potražnje je zabilježen u dijelu grada Preko Morače i u 

dijelu grada oko tržnog centra Delta City gdje se u par zadnjih godina formirala nova poslovno 

administrativna zona sa veoma dobrom pratećom infrastrukturom, kvalitetom objekata i 

dostupnošću javnih sadržaja. Primjetan je i pad potražnje u dijelu grada u zoni centra (Nova Varoš), 

zbog veće atraktivnosti novoizgrađenih kompleksa na drugoj strani rijeke Morače.    

Na predmetnoj lokaciji je u poslednje vrijeme nije zabilježena velika aktivnost kad su 

investicije u stambene i poslovne objekte u pitanju, prvenstveno zbog nedostatka slobodnog 

zemljišta.  

Zabilježene tržišne vrijednosti rente u sličnim objektima na predmetnoj lokaciji se kreću u 

rasponu od 7,00 – 15,00 €/m2 za prodajne prostore u prizemljima. Prostori u podrumima objekata se 

uobičajeno izdaju u sklopu prostora prizemlja ili, ako se izdaju nezavisno, po znatno nižim tržišnim 

vrijednostima koje se kreću oko 40 % - 50 % cijene prostora u prizemlju. 
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3 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

3.1 METODE PROCJENE 

U postupku procjene predmetne nepokretnosti primijenjena je sledeća metoda procjene:  

 

- Metoda direktne kapitalizacije – prinosni pristup  

 

U procesu izrade ove procjene u cilju primjene gore navedenih metoda procjene, 

procjenitelj je:  

- izvršio obilazak predmetne nepokretnosti,  

- obezbjedio list nepokretnosti i ostalu relevantnu dokumentaciju koja se odnosi na 

nekretninu koja je predmet procjene,  

- sproveo istraživanje tržišta nekretnina za slične nepokretnosti,  

- primjenio korekcije cijena na uporednim nepokretnostima.  

 

METODA DIREKTNE KAPITALIZACIJE 

 

Pristup zasnovan na kapitalizaciji prihoda se bazira na pretpostavci da se nekretnine prodaju 

investitorima za potencijalni prihod od tih nekretnina. Pretvaranje godišnjeg prihoda u tržisnu 

vrijednost se vrši kroz primjenu odgovarajuće stope kapitalizacije. Dakle, u ovom slučaju izvršena je 

kapitalizacija neto operativnog prihoda koji objekat potencijalno može da ostvaruje od rente.  

U postupku procjene predmetne nepokretnosti, korišćenjem metode kapitalizacije tj. 

metode vrednovanja prihoda pošlo se od stanovišta da je vrijednost građevinskog objekta jednaka 

kapitalizovanoj neto zakupnini, koja se za identične ili uporedive objekte formira na tržištu. Zapravo 

radi se o tržišnoj zakupnini umanjenoj za operativne troškove (fiksne i varijabilne troskove kao sto su 

porez koji vlasnik plaća na predmetnu imovinu, troškovi osiguranja, zatim za tekuće održavanje 

objekta, troškovi administracije, komunalija, obezbjeđenja i dr.).  
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3.2 PRETPOSTAVKE PROCJENE 

PRETPOSTAVKE PROCJENE I UPOREDNI PODACI 

 

U postupku procjene analizirane su cijene zakupa uporedivih nekretnina, u konkretnom 

slučaju poslovnih komparativnih prostora u zoni grada Preko Morače u Podgorici, da bi kroz 

usklađivanje uočenih razlika analiziranih nekretnina, tj. kroz usaglašavanje razlika u bitnim 

elemenatima koji određuju cijenu zakupa upoređivanih nekretnina procjenitelj donio zaključak o 

visini realne neto tržisne cijene zakupnine koja se može postići na tržištu. Cijene zakupa analiziranih 

poslovnih prostora, koji su identifikovani kao uporedive sa predmetom procjene, u zavisnosti od 

mikrolokacije prostora, površine, spratnosti, starosti, namjene/upotrebljivosti, izloženosti i vidljivost, 

veličine, kvaliteta gradnje, stepena i kvaliteta obrade, kreću se u granicama od 6,70 €/m² do 9,70 

€/m². Upoređujući predmetnu nekretninu sa izabranim uporednim prostorima došao sam do tržišne 

vrijednosti rente od 6,00 €/m2 za cijeli prostor, tj za prostor prizemlja i podruma kao cjeline. Dobijena 

cijena je na nižem nivou od prosjeka uporednih jer je predmetni prostor u grubim građevinskim 

radovima.  

Na osnovu podataka sa tržišta nekretnina, koji se zasnivaju na mom ličnom iskustvu i na 

istraživanjima tržišta od strane relevantnih institucija, u predmetnoj zoni vidljivo je da se objekti sličnih 

karakteristika kupuju i prodaju po stopi kapitalizacije u rasponu od 7,50 – 9,50. Imajući u vidu ove 

podatke i karakteristike predmetne nekretnine, primjenjena stopa kapitalizacije za predmetnu 

kalkulaciju je 8,50 %.  

 

- Pretpostavljeno je da bi se predmetni prostor izdavao kao cjelina, 

- U procjenu nije uračunata eventualna oprema i pokretni invertar, 

- Uvršten je rizik od neizdavanja nekretnine (4 %) i dio operativnih troškova koji bi pali na 

teret zakupodavca (4 %), 

- Ne očekuju se značajne oscilacije u nivou rente u doglednom periodu, 

- Sve cijene su izražene bez uključenog PDV-a. 
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3.3 METODA DIREKTNE KAPITALIZACIJE 

Poslovni prostor 1 2 3 

Adresa, Naselje Svetozara Markovića 13 Jula Jovana Tomaševića 

Opština Podgorica Podgorica Podgorica 

Opis nepokretnosti 

Poslovni prostor u 

neposrednoj blizini. U 

prizemlju i podrumu (150 + 

74) stambeno poslovnog 

objekta, orjentisan prema 

prostoru između objekata. 

Prosječan nivo zanatskih 

radova. Višenamjenski. 

Slična vidljivost i izloženost. 

Poslovni prostor u 

neposrednoj blizini. U 

prizemlju i podrumu (76 + 

76) stambeno poslovnog 

objekta, orjentisan prema 

prometnoj ulici i trotoaru. 

Prosječan nivo zanatskih 

radova. Višenamjenski. 

Bolja vidljivost i izloženost. 

Poslovni prostor u istom 

objektu. U prizemlju i 

podrumu (60 + 64) sa 

nadkrivenom terasom 

od 48 m2, orjentisan 

bočnoj ulici. Prosječan 

nivo zanatskih radova. 

Ugostiteljski. Slična 

vidljivost i izloženost. 

Tip nepokretnosti Poslovni prostor Poslovni prostor  Poslovni prostor  

Površina 224 m² 152 m² 124 m² 

Izvor Web Web Web 

Datum transakcije ili oglasa Nov-20 Dec-20 Oct-20 

Tip transakcije Ponuda Ponuda Ponuda 

Cijena €1,500  €1,200  €1,200  

Jedinična cijena €6.7  €7.9  €9.7  

Vrijeme transakcije ili oglasa 0% 0% -5% 

Prilagođavanje cijene -5% -5% -5% 

Površina 5% 0% -5% 

Lokacija 5% 0% 0% 

Fizičko stanje, opremljenost -15% -15% -15% 

Izloženost, orjentacija 0% -10% 0% 

Spratnost, konfiguracija -5% 0% 0% 

Namjena 0% 0% 0% 

Ukupno prilagodjavanje -15% -30% -30% 

Prilagodjena jedinična 

vrijednost 
€5.7 €5.5 €6.8 

  

Ukupna prilagodjena 

jedinična vrijednost 
  168 m² €6.00  

  

Prihod       

Poslovni objekat KP407/9, Z1, PD103, PD108 168 m² €6.00 /m²/mth 

Bruto godišnji prihod  168 m² €12,096 
 

Gubici i troškovi       

Upražnjenost (sa gubicima 

za dodatne usluge u sklopu 

rentiranja i gubitkom 

najamnine) 

% godišnjeg prihoda 4% €484 

Trošak operativnih usluga % godišnjeg prihoda 4% €484 

Osiguranje nekretnine % godišnjeg prihoda 1.0% €121 

Porez na nepokretnost % godišnjeg prihoda 1.0% €121 

Ukupni gubici i troškovi  10.0% €1,210 
 

Godišnji neto operativni 

prihod 
    10886.4 
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Stopa kapitalizacije     8.50% 

  

Vrijednost dohodovnom 

metodom 
    €128,100  

3.4 ZAKLJUČAK 

Zasnovano na opisanoj metodi procjenjivanja i pretpostavkama u ovom izvještaju, mišljenja sam da 

je na dan 18.12.2020.: 

 

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

  

 

POSLOVNI PROSTOR 128.100,00 € 
Podgorica, Jovana Tomaševića, 

168 m2  
762,50 €/m2 

 

 

 

PODACI O NEKRETNINI  

Mogućnost alternativnog korištenja Prosječna 

Mogućnost izdavanja  Prosječna 

Utrživost Prosječna 

Pozitivne karakteristike Dobra mikrolokacija.  

Negativne karakteristike Loša izloženost i vidljivost prostora. 

 

 

 

 

Procjenitelj:         

 

Stevan Nilević        
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PRILOZI  

FOTOGRAFIJE NEPOKRETNOSTI 
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MAPE LOKACIJE NEPOKRETNOSTI 
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KOPIJA PLANA 

 

 

UPOREDNE NEKRETNINE 

 
https://www.realitica.com/hr/listing/2409193 

https://www.realitica.com/hr/listing/2409193
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https://www.realitica.com/hr/listing/2462524 

 

https://www.realitica.com/hr/listing/2419818 

 

 

 

 

https://www.realitica.com/hr/listing/2462524
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LIST NEPOKRETNOSTI 
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GENERALNE PRETPOSTAVKE, ODREDBE I OGRANIČAVAJUĆI USLOVI 

Slijede opšte pretpostavke, odredbe, rokovi i uslovi pod kojima se izvještaji o procjenama, obično, 

pripremaju; primjenjuju se, osim, ako je dogovoreno drugačije i posebno napomenute promjene 

uslova u samom izvještaju. Onamo gdje je potrebno, sa zadovoljstvom, ćemo razmatrati promjene 

uslova sa ciljem da odgovorimo na posebne okolnosti ili da organizujemo strukturalna ili istraživanja 

na terenu, ili bilo koja druga detaljna istraživanja. 

 

Podaci 

Obično ne provjeravamo dokumente o zakupima ili listove nepokretnosti i nikakve odgovornosti i 

obaveze ne preuzimamo za istinitost dokumentacije. Listovi nepokretnost, gdje god je to moguće, 

se dobijaju elektronski od strane lokalne uprave za nekretnine (registar zemljišta). Onamo gdje 

dobijemo dokumentaciju, strogo preporučujemo da ista bude verifikovana i protumačena od 

strane advokata. 

Pretpostavljamo, osim ako nismo obaviješteni suprotno, da svaka nekretnina ima dobro i 

marketinško ime, da su sva dokumenta zadovoljavajuće izvedena i da nema tereta, ograničenja, 

olakšica ili drugih izdataka opeterćujuće prirode koji mogu imati materijalni efekat na vrijednost 

interesa koji se razmatra, ili parnice koja je u toku. 

Nekretnina se posmatra kao slobodna i čista od strane svih hipoteka ili drugih naknada koje mogu 

biti osiguranje na njoj. 

 

Stanje nepokretnosti (ukoliko je poznato) 

Ne vršimo potpuno ispitivanje objekta, osim ako je izričito zahtijevano, i, stoga, ne dajemo nikakvu 

garanciju da je nekretnina bez mane. Nastojimo da u našoj procjeni odrazimo bilo koje očigledno 

oštećenje ili predmete u lošem stanju, koje smo uočili u toku naše inspekcije, ili troškove ili opravke 

koji su privukli našu pažnju. Obično ne mjerimo prostorije, osim ako nije izričito traženo i baziramo 

našu procjenu na informacijama koje su nam dostupne. 

 

Usluge 

Ne obavljamo testove usluga, osim ako je izričito zahtijevano, i ne dajemo nikakve garancije za te 

usluge i kontrole da su ispravnom stanju i bez mana. Nastojimo da u našoj procjeni odrazimo bilo 

koje očigledno oštećenje ili predmete u lošem stanju, koje smo uočili u toku naše inspekcije, ili 

troškove ili opravke koji su privukli našu pažnju. 

 

Planska dokumentacija (zoning) 

Informacije o planskoj dokumentaciji, gdje god je to moguće, se dobijaju elektronskim putem ili 

verbalno od strane nadležnog organa, i, ako je potvrda zahtijevana, strogo preporučujemo da 

verifikacija bude odrađena od strane advokata. 

Pretostavljamo da nekretnina, osim ako nije drugačije naznačeno, ima neophodne zakonske 

saglasnosti za postojeće objekte i da nema politika ili predloga od strane lokalne vlasti koji mogu 

uticati pozitivno ili negativno na vrijednost nekretnine. 

 

Opasnost od zagađenja i hazardonosnih supstanci 

Ne sprovodimo, osim ako nije izričito zahtijevano, istraživanja na terenu ili procjenu životne sredine, 

ili istraživanje istorijskih zapisa, kako bismo ustanovili da li je, ili je bilo, neko zemljište ili proctor, 

kontaminirano. Stoga, osim ako nije suprotno rečeno, naše procjene se zasnivaju na mišljenju da 

nekretnine nisu bile kontaminirane. U svakom slučaju, ukoliko bi nas naša inspekcija na terenu i dalja 

istraživanja u procesu pripremanja procjene, navela da mislimo da zemljište može biti 

kontaminirano, razmotrili bismo naše sumnje sa vama. 
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Obično ne vršimo istraživanja na terenu kako bismo utvrdili da li je neki objekat bio sagrađen ili 

izmijenjen korišćenjem štetnih materijaa i tehnika. Pretpostavljamo, osim ako nismo drugačije 

informisani, da takvi materijali ili tehnike nisu korišćeni. 

 

Ekološka pitanja 

Obično ne sprovodimo istragu na terenu sa ciljem da determinišemo podobnost terenskih uslova 

niti poduzimamo arheološka, ekološka ili istraživanja životne sredine. Naša procjena, osim ako nismo 

drugačije informisani, se zasniva na mišljenu da su svi ovi aspekti zadovoljavajući i da, ukoliko je 

razvoj razmatran, neće biti vanrednih rashoda ili kašnjenja u toku perioda izgradnje zbog ovih 

aspekata. 

 

Priroda i izvor informacija 

Prihvatamo, kao kompletne i tačne, informacije dobijene od klijenta, kao i detalje o zakupcima 

(stanarima), stanarskim pravima, poboljšanjima stanara, planiranim saglasnostima i ostalim 

relevantnim pitanjima, kao što je prikazano u našem izvještaju. 

Nemamo odgvornost za posledice, bilo zbog propusta klijenta ili zastupnika klijenta u pružanju 

informacija ili drugog materijala koji smo, sa razlogom, zahtijevali, ili, u slučaju das u informacije ili 

material netačne ili nekompletne. 

 

Ograničenje o upotrebi, distribuciji ili objavljivanju 

Potvrđujemo da je ovaj izvještaj povjerljivog sadržaja za stranku kojoj je upućen, sa određenom 

svrhom na koju se odnosi, i da ne postoji nikakva odgovornost trećih lica. Izvještaj, ni u cjelini, niti 

njegov dio, kao ni njegove reference, ne mogu biti objavljene u bilo kom dokumentu, izjavi ili javno 

dostupnom dokumentu, ili, u bilo kakvoj komunikaciji sa trećim licima, bez prethodnog pismenog 

odobrenja forme i sadržaja u njoj.  

 

Povjerljivost podataka 

Razumijemo našu generalnu dužnost da informacije povezane sa klijentom tretiramo kao povjerljive 

onamo gdje informacije postaju poznate kao rezultat profesionalnog odnosa i nisu u javnom 

domenu. Ovakve informacije mogu biti korišćene, u mjeri u kojoj su razumno potrebne za izvršenje 

usluga, ili se mogu otkriti, ukoliko je klijent saglasan, ili, ukoliko je to zahtijevano od strane zakona, 

regulative ili drugih kompetentnih organa. 

 

Preliminarne konsultantske usluge i nacrt izvještaja o procjeni 

U toku pružanja preliminarnih savjeta ili nacrta izvještaja o procjeni nekretnine, konstatujemo da je 

mišljenje privremeno i da podliježe promjenama u završnom izvještaju, da je savjet pružen samo u 

interne svrhe i da nijedan nacrt izvještaja o procjeni ne može biti objavljen ili objelodanjen. 

 

Odgovornost trećih lica 

Nemamo odgovornost za proizvode ili usluge koji, sa razlogom, moraju biti dostavljeni od strane 

trećih lica sa ciljem da obezbijede usluge. Možemo delegirati trećoj strani pružanje bilo kog dijela 

usluga. Ukoliko uradimo tako, bez klijentovog znanja, odgovorni smo za sadržaj usluga pruženih od 

strane trećih lica; isto tako, ukoliko uradimo to uz klijentovu saglasnost ili zahtjev, nismo odgovorni 

za sadržaj usluga pruženih od strane trećih lica.  

 

Ostalo 

Vrijednosti nekretnina se mijenjaju tokom vremena i procjena izrađena na određeni datum, ne mora 

biti validna, prije ili nakon tog datuma. Navedeni datum izrade procjene je datum kada je 

inspekcija nekretnine urađena, ili, ukoliko se izrada procjene obavlja bez inspekcije, onda je to 

datum kada je izvršeno istraživanje nekretnine.  


