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'PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI l

NEPOKRETNOSTI:
-zemljisSte- ‘
- djelovi katastarskih parcela
- katastarska parcela broj 435/16, 430/3,—
upisane u ,, A" listu lista nepokretnosti broj 4204 KO NIKSIC
- katastarska parcela broj 435/13- -
upisane u ..A” listu lista nepokretnosti broj 238 KO NIKSIC
- katastarska parcela broj 553 — e
upisane u ,,A" listu lista nepokretnosti broj 641 KO NIKSIC
- katastarska parcela broj 555 — .
upisane u .. A" listu lista nepokretnosti broj 1672 KO NIKSIC

U Nik$iéu , 16.07.2025. godine
KOMISIJA .
Nevena Nikéevi¢, dipl.ing.grad.-predsj. komisije ,,_//L/f{ (17 00ul
Nedi¢ Rosa-ing.geod.-tlan “cea ffp-L )
Branko Stanisi¢, dipl.ecc.- €lan"ui, o, 1t / / -
Radmila Kapor, dipl.prav.- &lan /% P
Darja Vukotiq,dipl.ing.polj.-sudski vjestak-clan
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predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti nepokretne imovine upisane u
listu nepokretnosti 2733 KO NIKSIC koju &ini:

-zemljiSte-
- katastarska parcela broj 435/16 — dio ( 435/18) povrsine 10m2,
- katastarska parcela broj 430/3 — dio ( 430/4) povrSine 37m2.
uplsane u..A" listu lista nepokretnosti broj 4204 KO NIKSIC
svojina Skupstine stanara stambeno poslovne zgrade

- katastarska parcela broj 435/13— dio (435/19) povrsine 99m2
up1sane u.,A“ listu lista nepokretnosti broj 238 KO NIKSIC
svojina Buri¢ Vladimira

- katastarska parcela broj 553 — dio (553/2) povrsine Sm2
upisane u ..A" listu lista nepokretnosti broj 641 KO NIKSIC
svojina Daki¢ Draginje

- katastarska parcela broj 555 — dio ( 555/2) poviSine Sm2
up1sane u,,A" listu lista nepokretnosti broj 1672 KO NIKSIC
svojina Milovi¢ Stanka

svrha procjene

Dana 16.07.2025. godine po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-81/25/4 od
07.07.2025.godine, izvrSena je prOCJ ena nepokretnosti upisane u ,,A” listovima listova
nepokretnosti broj 4204, 238, 64111672 KO NIKSIC za potrebe rjieSavanja imovinsko
pravnih odnosa sa vlasnicima parcela ¢iji djelovi ulaze u sastav planirane trase ulice.

Procjena je izvrSena uvidom na licu mjesta i uvidom u listove nepokretnosti
broj 4204, 238, 6411 1672 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno
katastarske podatke i podatke iz Izmjena i dopuna PUP —a Opstine Niksic¢ i
DUP-a ,,Rastoci.

Vrijednost je data kao trzi$na vrijednost za potrebe prodaje .
DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA:

listovi nepokretnosti
- nezvani¢na kopija plana parcela

Procjena je uradena na osnovu podataka da su se na predmetnoj lokaciji kao i okolini nalazili
zagadivagi koji bi mogli da ugroze egzistenciju i korid¢enje predmetnih nepokretnosti, kao i to
da se na lokaciji ne nalaze izvori3ta vode koja nijesu rijeSena odvodnjavanjem.



OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

MIKRO LOKACIA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi u produzetku ul. 11 Dalmatinske- put pored Bistrice, od
semafora prema katolitkoj crkvi- ul. Crnogorskih komita, u grani¢nom dijelu izmedu DUP-a
.Rastoci“1GUR-a. u 111 gradskoj zoni . sa predvidenom namjenom povrSine saobracajnice.
Lokacija je potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom.
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UVOD I METODOLOGIJA

Trzisna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla posti¢i na trzistu u onom
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobitajenom poslovnom prometu nekretnina saglasno

pravnim odredbama, ginjeniénim svojstvima i naro&itim osobitostima, a iskljucujuéi uticaje
posebnih, trzi$no nemjerljivih odnosa.



Pri proradunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita
iskustva.

Utvrdivanje trzigne vrijednosti predmetne nekretnine izvreno je na temelju pregleda
nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane narucitelja.

Procjena je izradena uvidom u fotokopije vlasni¢ke dokumentacije.

Ukoliko dobijene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto
ne odgovaramo.

Prora¢un se sprovodi metodama usvojenim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina —
troskovnom metodom, uporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, zavisno od vrste
nekretnine i njenih specifi¢nosti.

Tro$kovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Proracun trZisne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom baziran je na proraunu
troskova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trzistem uspostavlja se koeficijentima
korekcije. Tako odredena sadasnja trzi$na vrijednost objekta sumira se sa cijenom koStanja
zemljita i vrijednos¢u doprinosa, te sa ostalim prate¢im troskovima i tro§kovima spoljasnjeg
uredenja predstavlja sadasnju trzidnu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda proratuna vrijednosti nekretnine

Cijena se odreduje uporedbom sa postignutim cijenama pri kupoprodaji sli¢nih nekretnina u
relativno bliskom vremenskom razdoblju.

U tu svrhu koriséeni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog Staba, agencija za posredovanje
nekretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda prorauna vrijednosti nekretnine

Proradun trzidne vrijednosti ne.kretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom
ostvarivom godisnjem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove upravljanja i
odrzavanja.

Uz navedeno trZi$na vrijednost nekretnine zavisi i od preostalog odrzivog vijeka korisc¢enja
gradevine, kao i faktora rizika prihodovanja koji ostvaruje nekretnina.

Ova metoda prikladna je za ,,trziSno orijentisane” nekretnine, koje uobicajeno ostvaruju
prihode njihovim uprvaljanjem.

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Zemljiste se prema njegovoj namjeni dijeli na:
- gradevinsko zemljiste

- poljoprivredno zemljiste

- Sumsko zemljiste i

- druga zemljista.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista podrazumijeva detaljno prikupljanje i analizu
podataka o predmetnoj nepokretnosti a posebno:



- postojece stanje-
- lokacijske karakteristike
- postojece stanje zemljista i okolnog podrucja
- podaci o vlasnickom statusu zemljista
- podaci o pravnom statusu zemljista
- postojeéa namjena i na¢in koris¢enja zemljista

- planirano stanje-
- planiranu urbanisticku namjenu zemljidta koje je predmet procjene

- urbanisticke moguénosti lokacije u vrijeme vrSenja procjene vrijednosti zemljiSta

- uslovi koji vladaju na trziStu nekretnina-
- uslovi i interesovanje na trzitu nekretnina za podru¢je na kom se nepokretnost nalazi
- obim ponude i potraznje

Za procjenu vrijednosti zemljista podrazumijeva se procjena koja se moze posti¢i u
slobodnoj prodaji. Postoji vise metoda kojima se vrsi ova procjena, a uglavnom se baziraju
na:

- proizvodnoj vrijednosti zemljidta, na dan obracuna trzisne vrijednosti,

- vrijednost lokacije, vezano za namjenu zemljista, infrastrukturnu opremljenost,

kvalitet zemljista, saobracajni pristup, parking povrsine, pjesacke povrsine, javne

zelene povrsine i njihovo uredenje sa prate¢im sadrzajima, ukoliko se radi o

gradevinskom zemljistu, odnosno
- kultura i kvalitet zemljista, vrsta zasada, broj sadnica, starost, prinos, ukoliko se radi o

poljoprivrednom zemljistu;
- kultura zemljidta, vrste drveca, klasa, starost, kvalitet, moguénost eksploatacije,

ukoliko se radi o sumskom zemljistu, kao i

- kvalitet, klasa i povrsina parcela, moguéa namjena za druge vrste zemljista

Lokacija, funkcionalnost i kvalitet izvedenih radova mogu na trzistu da povecaju ili
umanje vrijednost zemljista u odnosu na proizvodnu vrijednost.

Primjenom Pravilnika o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine ( ..SI1. List CG™ —
BR. 64/18) , a shodno raspolozivim podacima o dostignutim vrijednostima u prometu
nekretninama iste vrste na tom podruéju. a cijeneci navedene parametre utvrduje se:

Cijena zemljista na predmetnoj lokaciji je utvrdena KOMPARATIVNOM
METODOM pri ¢emu je za komparative uzeti raspolozivi podaci sa trzita, kao i
REZIDUALNOM METODOM imajuéi u vidu da se tu radi o parceli koja se nalazi u
obuhvatu PUP-a.



KOMPARATIVNA METODA

; procjenjivana 3
eLE nepokrenost 4 3
Adresa / Address Rastoci Rastoci Rastoci Rastoci
povrsina 770 771 6263
o el 29.05.2025. 15.10.2024. 13.06.2025.
kupoprodaje
Cijene 65.000 65.535
Jedini¢na cijena
(EUR/M?) 84,44 85,00 130,00
modifikovana [EUR
cijena (EUR/M?) 85,00 im2] 85,00 [EUR /m2] 130,00 [/m2] |
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects % % %
tehni¢ki / technical - 0% 0% 0%
konstrukcioni (gradevinski) /
\ - 0 0 0
constructional
koris¢enje / use - -5 -5 -10
prilaz - 0 0 0
infrastruktura / infrastructure - 0 0 0
okruzenje / environment = 0 0 0
Veli¢ina parcele - 5 & 15
pravni / legal - 0 0 0
ukupno / total: - 0% 5% 5%
korektivni faktori / correction
factors i 1,00 1,00 1,05
modifikovana cijena jedinice (EUR
/m?) / modified unit price (EUR /sqm) BE.00 85,00 136,50
Prosjek modifikovane cijene
(EUR/m?) | Average of modified 102,16 eura- usvojena vrijednost 102,00 eura/m2
unit prices (EUR /sqm) J




UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENE NEPOKRETNOSTI
- zemlji$te- kat. parcele broj 435/16, 430/3, 435/13, 553 i 555-
UPISANIH U ,,A“ LISTU LN 4204, 258, 641 1 1672 KO NIKSIC

1ZNOSI

102,00 €ura/m2

KOMISIJA
Nevena Nik¢evic, dipl.ing.grad.-predsj. komisije Y M
Nedi¢ Rosa-ing.geod.-¢lan Y -
Branko Stanigi¢, dipl.ecc.- &lan/ /m_?: ’V’V{"/( o
Radmila Kapor, dipl.prav.- ¢lan Hapap
Da{jfa Vulaotig.c}fi}pl.ing.polj -sudski viestak-tlan
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KOMPARATIVI NA TRZISTU
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Realitica ogisi -
Prodaje se plac 6263 m2 u Niksicu
(Rastoci, .ul.Partizanski put, uz

bulevar)

Vrsta: Prodajem Gradevinsko Zemljiste
Podruéje: Niksic

Lokacija: Rastoci

Powenng

WhatsAp

conversa

Automated

Cijena; €130 Manychat  iiiee e
Zemljiste: 6.263 m:

Automate Your Whai
Opis: Prodaje se plac u Nikdicu (Rastoci, .ul.Partizanski
put, uz bulevar) Manychat

Povrsina placa: 6263 m?
Prodaje se direktno od vlasnika. 0dliZna lokacija i idealni uslovi za gradnju!

Plac ukljucuje:

« Sve komunalije: put, voda, struja
« UT-BGRP (4381 m?) + suteren

Prednosti:

« Perspektivan kraj sa razvijenom infrastrukturom
« Odli¢na saobracajna povezanost

? Koordinate placa: 42.7901607, 18.9373177
Drzava oglasivaca: RU
Klikni za telefonski broj ‘

Kontaktiraj Oglasivaca

aoosao

Oglas Broj: 2997435

Postavljeno: 11 Apr, 2023

Zadnja Promjena: 13 Jun, 2025

Tags: Nekretnine Rastoci | Prodaja Gradevinskih Zemljista Rastoci | Nekretnine Nikdic | Prodaja
Gradevinskih Zemljista Niksic




Prodajem Gradevinsko Zemljiite,
Rastoci

Vrsta: Prodajem Gradevinsko Zemljiste
Podruéje: Niksic

Lokacija: Rastoci

Cijena: €65.000

Zemljiste: 770 me

Opis: Ravan plac smjesten nedaleko od centra
gada,idealan za izgradnju mirnog porodocnog doma.
Dokumentacija je uredna.

Ukoliko Vas zanima neka od nasih nekretnina molimo

da nam posaljite link na Viber ili Whatsapp aplikaciji. Broj telefona je 069 50 50 84 i +381 637 251 140
neko od agenata ce Vam se obratiti u najkracem mogucem roku.

Drzava oglasivaca: SK

| Klikni za telefonski broj |

| Kontaktiraj Oglasivada

| Svi oglasi ovog oglasivaca

Prijavi Oglasivaca

oonoeon

Oglas Broj: 3574951

Postavljeno: 29 May, 2025
i i 1A lul 2098

Prodaja, zemljiste, 771m2, Centar, Niksi¢ 65,535 €

5 e
%) Centar. Nilkdi. Crna Gora
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R2 Pozovite [ Emait | (© WhatsApp ) Omiljeno Il =L Podijelite
— S [ — e
Prodaja, zemljiste, 3523m2, Niksic 240,000 €

Cma Gora
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