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1. REZIME PROCJENE

Podnosilac Zahtjeva, Direkcija za imovinu Opstine Niksi¢, obratila se Upravi za nekretnine Crne Gore,

Zahtjevom broj

- 10-032-542/24/3, od 22.04.2025. godine, koji je kod Uprave za nekretnine Crne Gore,
evidentiran pod brojem : 01-012/25-3313, od 24.04.2025. godine, za procjenu vrued__no'_s_,ﬂ
nepokretnosti koja je evidentirana na viasnikA, Burovi¢ Mirko Milo, u svrhu : ,_..ekspropn}ac:jg
u skladu sa Odlukom o utvrdivanju javnog interesa za potpunu eksproprijaciju nepokretnosti
radi rekonstrukcije ulice koja obezbjeduje prilaz parkingu zgrade ,Meander"...".

REZIME PROCJENE

Narucilac

DIREKCIJA ZA IMOVINU OPSTINE NIKSIC

|
\
\
|
|

Komisija za procjenu vrijednosti
nepokretnosti

RAKOCEVIC ALEKSANDAR, DIPL.INZ.GRAD.,

MR. VASILJEVIC VLADIMIR, DIPL.INZ GRAS. Obradivat procjene
LAKIC VESKO, DIPL.INZ POLJ.

FEMIC VELIZAR, DIPL.INZ. GEOD.

SIMOVIC VESNA, DIPL.PRAV.

Svrha procjene

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nepokretnosti, u svrhu -

»---eksproprijacije u skladu sa Odlukom o utvrdivanju javnog
interesa za potpunu eksproprijaciiu nepokretnosti  radi
rekonstrukcije ulice koja obezbjeduje prilaz parkingu zgrade

i ,Meander”...“.

Predmet procjene

..LN 1941, KO NIKSIC ; KP : 4933/2, OPSTINA NIKSIC. *.

.
|
\
\
\
|
‘
_‘
!
:
|

;i’.dresa procjenjivane nepokretnosti

KO NIKSIC, OPSTINA NIKSIC

| Namjena KAKQ JE TO CITIRANO U DOSTAVLJENOM LISTU NEPOKRETNOSTI
) KAKO TO SLIJEDI U CITIRANOM | DOSTAVLJENOM LISTU
Viasnistvo NEPOKRETNOSTI

Efektivni datum procjene

19.06.2025.

Trzi$na vrijednost

16.848,0 € odnosno,

( Sesnaest hiljada i osam stotina éetrdeset osam eura ).

()
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2. OPSTI PODACI

Predmet procjene je katastarska parcela, sve prema citiranom Zahtjevu, kako slijedi :

,...KP 4933/2, plan skica 24 7/25...Potes Stara Varo$...Ulice...povr$ina 81,0
m2...Durovi¢ Mirko Milo, Svojina, Obim prava 1/1...".

Obilazak lica mjesta u cilju fizickog pregleda predmetnih nepokretnosti, obavijen je
13.06.2025. godine. Prisustvo Predstavnika Narucioca, nije bilo neophodno, obzirom
na jasnu i nespornu identifikaciju iz dostavljene dokumentacije, Geoportala UZN CG,
i licnog iskustva vjestaka — procjenitelja.

2.1. DOKUMENTACIJA

Procjena je radena u cilju utvrdivanja trZiSne vrijednosti nepokretnosti na dan
19.06.2025. godine. List nepokretnosti dostavljen je od Narucioca uz pratecu
dokumentaciju.

2.2. SVRHA PROCJENE

Svrha ove procjene i analize je da se pomogne Naruciocu, da utvrdi Fer Vrijednost
predmetne nepokretnosti sa ciljem kupovine i u druge svrhe se ne moze koristiti.

U procesu izrade ove procjene Komisija je:

¢ izvrdila obilazak predmetne nepokretnosti

o provjerila relevantna dokumenta

e sprovela istrazivanje trziSta nekretnina za sli¢ne nepokretnosti

primijenila korekcije na uporednim nepokretnostima

ispitala uslove,trZiSta i analizirala njihov moguci efekat na predmetnu
nepokretnost

2.3. FUNKCIJA PROCJENE

Ova procjena je uradena u skladu sa generalno prihvaéenim standardima vréenja
procjena i usaglasena je sa UdruZzenjem nezavisnih procjenjivaéa Crne Gore i u
skladu sa medunarodno prihvac¢enim standardima u skladu sa pravilnikom o
metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (SI. list CG, br.64/18 ).

2.4. STANDARDI VRIJEDNOSTI

Standard vrijednosti je “Fer Vrijednost”.

Trzisna vrijednost je definisana kao: “Procijenjena vrijednost za koju bi imovina
trebalo da bude razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog kupca i

spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije odgovarajuée
trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez prisile®.
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2.5. PRETPOSTAVKE PROCJENE

Prije nego $to moze biti uradena bilo kakva analiza vrijednosti potrgbno je utvfditi oq_govaraquu pretpostavku
vrijednosti. Generalni koncept vrijednosti moze se podijeliti u dvije kategorije: Vn;_ednost u Razmijeni na
parcijalnoj osnovi i Vrijednost u Upotrebi. Vrijednost u Razmjeni predst_gvlja_ radn;u_ kupaca, prodav§g_at i
investitora i implicira vrijednost po kojoj imovina moze biti proda}a na parCJJaIpoJ osnovi na __otvorenom_trz_us u]
Vrijednost u Upotrebi je vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao integrisanog dijela ‘posirOJenJa__n
preduzeé¢a a izrazava dio kojim ona doprinosi funkciji i profitabilnosti postrojenja ili preduzeca. Ove dvije
pretpostavke mogu imati znacajan uticaj na rezultate procjene.

Za potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti koristice se pretpostavka Vrijednosti u
Razmijeni.

2.6. METODOLOGIJA PROCJENE | PRORACUN

2.6.1. Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je zasnovana na poredenju nepokretnosti, koja
je predmet procjene, sa slicnim nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trzistu
nekretnina a bazirana je cijeni po jedinici mjere (po metru kvadratnom izgradenog prostora ili po metru
kvadratnom zemljista). U slu€aju da ne raspolazemo sa podacima za sline nekretnine pozeljno je
uraditi odredeno podesavanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji uticu na indikatore za
prividno sli¢nu nepokretnost.

Potrebni uslovi za uspjesno koristenje ovog metoda ukljucuju ;

¢ postojanje uporedljivih nekretnina na aktivhom trzistu

* postojanje transakcija uporedijivih nekretnina

* pristup informacijama o cijenama po kojim su upored|jive nekretnine razmijenjene
e nezvanicne transakcije izmedu nezavisnih strana

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZistu je metoda koja se najéesce koristi za procjenu
vrijednosti zemijista jer se generalno smatra najdirektnijim pristupom u odredivanju trzine vrijednosti.
Kod ove metode postoje dva faktora koji limitiraju korisnost procjene. Prvi limitirajuéi faktor je taj da
sve prodaje ne daju dobre indikatore trzisne vrijednosti jer dobar prodavac ¢e drzati svoju cijenu a
vieSt kupac ¢e znaCajno oboriti cijenu. Drugi limitirajuci faktor je to da se odredenim tipom
nepokretnosti ne trguje Cesto Sto rezultira nedostatkom uporedijivih nekretnina i trziénih dokaza.

U ovom slu¢aju ¢u koristiti Metodu uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu da bih utvrdio
vrijednost predmetne nepokretnosti. Koristec¢i ovaj pristup proucio sam uporedne cijene i traZene
cijene za nepokretnosti locirane u istoj zoni. Nakon toga sam uradio odredena podeSavanja bazirana
na kvalitetu, uslovima i fizickim osobinama, karakteristikama lokacije itd. Koristio sam m? kao jedinicu
mjere.

Ipak uporedivanje nije egzaktna metoda jer je svaka nepokretnost jedinstvena na vise nadina. U
principu fakiori koji uticu na vrijednost nepokretnosti, su :

* Lokacija nepokretnosti (pristupnost nepokretnosti, pogled, atraktivnost podrucja,
okruzenje, dostupnost javnog prevoza, dostupnost javnih institucija i komercijalnih
sadrzaja).

e Prostorno planiranje i projektna dokumentacija

e Dostupnost infrastrukture

» Uslovi nepokretnosti (topografija, vegetacija, objekti na zemljistu, kontaminacija, rizik
od poplave, povrsine pod vodom).

» Velicina i oblik nepokretnosti

» Prilagodavanje trazenih cijena

h
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2.7. NAJBOLJA | NAJISPLATIVIJA UPOTREBA

IVS definisu najbolju i najisplativiju upotrebu kao:

"Najvjerovatnija upotreba imovine, koja je fizicki moguca, opravdana, pravno d‘ozvoljena. finansijski
izvodljiva i koja rezultira najve¢om vrijedno$éu imovine koja je prgdmet‘prqqene.‘ R

Predmetno zemljidte se nalazi u Opstini Niksi¢, u okruzenju zemljista slicnih karakteristika. '
Kompletiranjem sa zemljistem koje je u viasnistvu Podnosioca zahtjeva za kupovinu, Cini funkcionalnu
cjelinu u cilju predvidenih aktivnosti.

2.8. POVJERLJIVOST

Procjena vrijednosti nepokretnosti je izvrSena na nepristrasan nacin, nemajuci sadasnje ili buduée
interese u pogledu imovine koja je predmet ove procjene i nemajuci nikakav interes ili pristrasnost u
pogledu lica na koja se procjena odnosi. lzvjestaj je uraden sa svrhom nazna¢enom na potetku i
samo za upotrebu od strane gore navedenog klijenta.

U skladu sa MSPV 3. definisana je klauzula u upotrebi podataka. Zabranjeno je objavljivanje
izvjestaja u cjelini ili djelovima ili bilo kakvih komentara na njega ili na procijenjene sume koje se u
njemu pominju, ili imena i profesionalna zaduzenja vjestaka, bez pismenog odobrenja vjestaka.

3. OPIS PREDMETA PROCJENE

Identifikacija predmetnog zemljista, uradena je izlaskom na lice mjesta i neposrednim uvidom u isto,
kao i iz dostavlenog Lista nepokretnosti, i ostale dostavijene dokumentacije od strane Narugioca.
Vjestak — procjenjivac, i obradivac ove procjene, mr. Viadimir Vasiljevi¢, dipl.inZ.grad., litno je obisao
predmetnu nepokretnost.

Predmetno zemlji$te se nalazi u Opstini Nik$i¢.
OPIS LICA MJESTA | UZE LOKACIJE :

Lice mjesta nalazi se u uzem gradskom jezgru, odnosno, u centru grada, u Staroj Varosi, izmedu
objekta ,Lovéen osiguranja“ i Zgrade Niksickog pozorista, i zgrade ,Meander". Isto predstavija prema
podacima iz dostavljenog LN 941,KO Niksi¢, ,ulice’, a takvo je i stanje na terenu. Predmetna parcela,
ogranicena je sa istocne strane Bulevarom Vuka Micunowca i zgradom ,Meander*, odakle je i kolski
prilaz istoj, kao i pjesacki ( a ima i alternativni, i kolski i pje$acki prilaz, i sa zapadne strane, iz ulice
Stojana Kovaceviéa, kao i sa juga, takode, sa zapadne strane, susjednim objektima i parcelama, sa
juga zgradom ,Lovéen osiguranja“ i zgradom NikSickog pozoriéta, i sa sjevera, susjednim
individualnim objektima porodicnog stanovanja, kao i manjim poslovnim objektima. Primarni prilaz
parceli jeste preko asfaltirane saobracajnice koja se odvaja od Bulevara Vuka Mic¢unoviéa, koja je u
relativno dobrom stanju, a ista vodi do iza zgrade ,Meander*, na istodnu stranu, do obiljezenih parking
prostora od raster elemenata, dok se jedan krak iste odvaja prema objektu ,Lovéen osiguranja‘, na
juznu stranu. Predmetna parcela je poluelipsastog oblika, i ista je povrsine, prema dostavljenoj i
citiranoj dokumentaciji, 81,0 m2.

4, VLASNISTVO
- Uvidom u dostavijenu dokumentaciju, evidentira se sledece :

- ....List nepokretnosti broj 941, KO Niksi¢, Opstina Niksi¢, KP 4933/2, plan skica 24 7/25, potes Stara
Varos.. Ulice, povrsina 81 m2...Burovi¢ Mirko Milo...svojina 1/1..%,

Predmetno zemljiste locirano je u centru grada, Opstina Niksic.

U dostavijenom i citiranom LN 941, KO Niksi¢, Opstina Nik3i¢, nema tereta i ogranicenja.
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5.  ANALIZA TRZISTA | OPIS OKOLINE

Predmetna nepokretnost nalazi se u centralnom dijelu grada, u dijelu koji je naseljen
dominantno, objektima kolektivnog stanovanja i poslovnim objektima, sa nesto manje
individualnih stambenih objekata.

Na licu mjesta, predmetna parcela, koja je predmet procjene, predstavija ulicu, sve kako je

to prethodno detaljno opisano i dokumentovano fotografijama koje su sastavni dio ovog
Izviestaja.

GMU25 1151 AM Inleraktivna web harla

Fronedi pertel. ra b stearr.

Skica prikaza predmetne lokacije — Situacija sa E - katastra UZN CG -
Geoportal
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LN 941 KO NIKSIC, OPSTINA NIKSIC
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Fotodokumentacija :

Fotografije snimljene na licu mjesta na dan vr$enja uvida 13.05.2025. godine
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI | OPIS METODE

Procjeni trzisne vrijednosti predmetne nekretnine pristupilo se primjenom metode
uporedivanja podataka (trzisna metoda).

Tr3iéna metoda se sastoji u uporedivanju vrijednosti predmetne nekretnine sa postignutim
cijenama sli¢nih ili istih nekretnina, koje su prodate u sko_rije \{rijeme uz uvazavanje | vredno-
vanje svih specificnosti koje predmetna nepokretnost posjeduje na dan procjene.

Metoda uporedivanja podataka se koristi za procjenu nekretnina koje su Cesto u prometu, te
posebno za stambene objekte. Uporeduje se predmetna nepokretnost, koja je predmet
procjene s jednim ili vise slicnih predmetnih nepokretnosti, ija obiliezja veé poznajemo.
Razlike kao &to su polozaj, veli¢ina, opremljenost, kvalitet izgradnje, godina izgradnje i slicno
proizvest ¢e pozitivan, odnosno negativan ucinak na vrijednost. Lokacija je najéeSce jedan
od najvaznijih faktora vrijednosti.

Trzigna vrednost se definise kao nov&ani iznos za koji imovina moze biti razmenjena, na
otvorenom i konkurentnom trzistu, pod normalnim okolnostima i dobrovoljnim putem (odsu-
stvo bilo kakvih koncesija ili prinude), u transakciji izmedu zainteresovanih strana, koje pose-
duju razuman stepen informisanosti o relevantnim ¢injenicama.

\Vrijednost predmetne nepokretnosti utvrdice se uporedujuci istu sa nepokretnostima koje se

nalaze u okruzenju, na osnovu raspolozivih uporednih parametara prikazanih u sledecim
tabelama :

Vrijednost zemljista :

' Lokacija [Vrlo dobra | Dobra | Umjerena | Lo$a Vrlo loga
| Stanovanje X%
' Trgovina X ,

' Poslovni sadrzaji | x | 1 ]

Procjena vrijednosti '
7.1. TRZISNI PRISTUP

Obzirom da se radi o izgradenom zemlji$tu, na relativno bliskoj lokaciji mislim na udaljenost
od strogog centra grada ), najpogodniji pristup za izradunavanje vrijednosti, jeste
koriséenjem Uporedne metode. Metoda uporedvanja na otvorenom trzistu, zasnovana je na
poredenju nepokretnosti koja je predmet procjene, sa slicnim nepokretnostima koje su
prometovane u skorije vrijeme na trZistu nekretnina, a bazirana je na cijeni po jedinici mjere (
€/m?). U sluéaju da ne raspolazemo podacima za sliéne nekretnine, pozeljno je uraditi
odredeno pode$avanje vrijednosti, procjene raznih faktora, koji uticu na indikatore za
prividno slicnu nepokretnost.

Potrebni uslovi za uspjesno koriééenje ove metode, ukljucuju :
- Postojanje uporedivih nekretnine na aktivnom trzistu
- Postojanje transakcija uporedivih nekretnina

- Pristup informacijama o cijenama, po kojima su uporedive nekretnine razmijenjene
- Nezvaniéne transakcije izmedu nezavisnih strana.

10
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Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZistu, jeste metoda koja se najéesce koristi
za procjenu vrijednosti, jer se generalno smatra, najdirektnijim pristupom, u odredivanju
trzisSne vrijednosti. Kod ove metode, postoje dva faktora, koja limitiraju vrijednost procjene.
Prvi limitirajuci faktor, jeste taj, da sve prodaje, ne daju dobre indikatore trZiSne vrijednosti,
jer dobar prodavac ¢r drzati svoju cijenu, a vjest.kupac, ¢e moci .oboriti cijvenu. DrL_lgl
limitirajuéi faktor, jeste to, da se odredenim tipom nepokretnosti, ne trguje Cesto, sto rezultira
nedostatkom uporedivih nekretnina, i trzisnih dokaza.

Ako ne posjedujemo dovoljan broj podataka o transakcijama ( ugovorima ), koristimo
i uporedne podatke o ponudama sliénih nekretnina, na ovoj, ili blizoj lokaciji.

Za potrebe ove procjene, prouéene su uporedne cijene, i cijene trazene za nepokretnosti
locirane u sli¢noj — relativno najblizoj zoni. Nakon toga, uradena su odredena podes$avanja,
bazirana na kvalitetu, uslovima i fizickim osobinama i karakteristikama lokacije, namjeni,
urbanistickim parametrima, i sl.

U ovom sluaju, predmetna metoda, baziran je na, relativno, uporedivim dokazima,
odnosno, na traZzenim cijenama zemljiSta, sa sliénim karakteristikama, koje se nalaze u
blizem, ili nesto, daljem okruzenju, kao i na istrazivanju lokalnog trzista nekretnina. Ipak,
uporedivanje nije egzaktna nauka, niti metoda, obzirom, da je svako zemljiste, jedinstveno
na vise nacina. U principu, faktori koji utiCu na vrijednost nepokretnosti, jesu : lokacija (
pristup, pogled, atraktivnost podrucja, okruZenje, dostupnost javnog prevoza, javnih
institucija, komercijainih sadrzaja, i sl. ), zatim, prostorno planiranje i projektna
dokumentacija, infrastruktura, topografija zemljista, veli¢ina i oblik nepokretnosti, kao i
prilagodavanje trazenih cijena.

WIS, TS P Frodess cemiidie, S70m2, Combar. Nikic | Estine

Prodaja, zemljiSte, 6TOm2. Centar, Niksi¢

c. Cma Gora 150.000 €

ioc se nalazi u NikSiduy neposredno) blizinl Solnice,. na samo T50 metara od centra grads

ghcne povezanost s KhuCrrm lokacihama Sini ga idealnim za stambenu i posiovnu gradnju

(Aastitor

At e st cormued raC Sacia IS TG TS
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VHLDE, 1254 Pt Brosam, semtic dBdmi Cernar bt | Esmeor

Prodaja, zemijiite, 484m2, Centar. Niksic
wrtamr. Nindal. Crna Gora 95 OC;(_‘) €

e posjedure gradevinsku

1 na gradsku vodovo

ETiE

»
Analiza trzista ( za predmetno zemijiste ) :

Ponuda zemljista, na relativno, uporedivim lokalitetima, kre¢e se od cca 195,0 do cca 225.0 €/m2.
Analiza uporedivanja sli¢nih nekretnina, za zemljiste, data je u sledecoj tabeli.
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OMISIJA UPRA RETNI! E | 2025.
Za potrebe ove procjene, pribavljeni su sledeci podaci | komparativi :
i Jediniéna
Podaci o placu Povréina ( Datum ) Cijena Ciena
zemljista (€) (&m?)
(m*)
Plac, Niksic, centar, kod Bolnice,
gradevinsko zemljiste, 670,0 m?,
150.000,0 €, 224 0 €/m? 6700 2025 150.000,0 2240
Plac, Niksi¢, Narodnih heroja
centar, gradevinsko zemljiste,
77,0 m2, 15.785,0€, 205,0 €/m? Vi | 2025, 15.785,0 205.,0
Plac Niksi¢, centar, gradevinsko
zemljiste 484.0 m?,196,0 €/m?,
| 95.0000 € 4840 2025. 95.000.0 196,0
[

Opéti utisak : Predmetna parcela, locirana je u uzem gradskom jezaru, u nivou sa navedenim saobracajnicama i
okolnim zemljiStem. Kompletan utisak je izuzetno povoljan, govoredi o kvalitetu parcele, kao i namjeni, koja je,
kao takva, predvidena za definisane svrhe.

Specifiéne okoinosti :

Sto se tice lokacije zemljista, za istu je bitna primarna i sekundarna infrastruktura, tj., za primarnu : kapitalni
saobracajni objekti, vodosnabdijevanje, telekomunikacije i sl., dok je za sekundarnu vazno : komunalne
instalacije, prilazi, parkinzi, platoi, prkijucci, i sl. Predmetno zemljidte, locirano je u uzem gradskom podrudju,
velike gustine naseljencsti, i isto predstavija : ,..ulice..”, kako je to definisano u dostaviienom Listu
nepokretnosti, i dostavijenoj dokumentaciji, i kako je to utvrdeno na licu mjesta, prilikom vrienja uvida.

Takode, uzet je u obzir i UZZ 12/2025, notar JanjuSevi¢ Natasa, od 27.01.2025. godine, kojim je definisano
sledece : ,...povrsina 788 m2, cijena 467,3 €/m2..javno nadmetanje...podetna cijena...218,0 €/m2.. komisija
Opstine Niksic...", kao i ,...procjena komisije UZN CG. Centralna Komisija, od januara 2024. godine, povrsine
zemljista 71 m2, 77 m2 i 11 m2._jediniéna cijena 205,0 €/m2...°.

Citirani Ugovor nije relevantni okvimi reper, obzirom da se radi o parceli od cca 800,0 m? predvidenoj za
stambenu izgradnju, i narodito, §to je cijena dobijena licitacijom, a poetna cijena je bila realna i okvima za
navedeno zemljiste, odnosno, cca 220,0 €/m2

Druga Procjena, radena od strane Centralne Komisije UZN CG, jeste uzeta u obzir, jer se radi o prakticno, istoj
povrsini zemljista kao u ovoj Procjeni, kao i sli¢noj i veoma bliskoj lokaciji, i jer ista odrazava realno stanje na
trzistu nekretnina u datom momentu, naro€ito respektujuci i ostale relevantne parametre iz iste.

—
(5%
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OMISLIA UPRA | 2025.
Kriterijumi :

Nekretnina Uporedni 1. Uporedni 2. Uporedni 3.

OSNOVNI PODACI Niksic Niksi¢ | Niksie

Prodajna cijena 150.000,0 15.785,0 95.000,0

Povrsina (m?) 670,0 77,0 4840

Jedini¢na cijena (€/m*) 2240 2050 196,0

EKONOMSKI | PRAVNI ASPEKTI

i

Vrsta transakcije

Agencijski podatak -

Procjena Centralne

Agencijski podatak -

oglas Komisije UZN CG oglas
Poredenje 1,0 1,0 1.8
Prilagodena prodajna cijena po m? 2240 2050 196,0
Datum ponude 2025. 2025. 2025.
Brzina prodaje - datum 1.0 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 2240 2050 196,0

Viasnicka prava

uknjizeno vlasnistvo

| uknjizeno vlasnistvo

uknjizeno viasnistvo

Poredenje 1.0 1.0 1.0
Prilagodena prodajna cijena po m? 2240 ‘ 206,0 196,0
FIZICKI ASPEKTI

Lokacija Bolje Isto Bolje
Poredenje 1,05 ) 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 2352 2050 | 205,8
Zona prema planskom dokumentu urbanizovano urbanizovano urbanizovano
Poredenje 1,0 1,0 | 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 2352 205,0 | 205,8
Veli¢ina zemljista veca ista veca
Poredenje 0,95 1,0 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 223,44 205,0 195,91
Saobracajni i drugi pristup Bolje Isto Bolje
Poredenje 1.4 1,0 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 211,68 205,0 205,7055
Atraktivnost nepokretnosti Isto Isto Isto
Poredenje 1.0 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 211,68 205,0 205,7055
Komunaina infrastruktura Isto Isto Isto
Poredenje 10 1,0 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 211,68 205,0 205,7055
INDIKATOR VRIJEDNOSTI (€/m?) 207,461833

Zaokruzeno: 208,0 €/m?
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7.2. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI | ZAKLJUCAK

Imajuéi u vidu sve do sada navedeno, kao mjerodavna je usvojena vrijednost predmeta procjene
zemljidta dobijena Komparativnom metodom u iznosu od :

Podaci Povrsina m? Cijena €/m2 Ukupno €
KP 4933/2 81,0 208,0 16.848,0
| ' €16.848,0

Prema svemu navedenom i prethodno detaljno elaboriranom, a prema kompletno
dostavljenoj dokumentaciji u spisima predmeta, slijedi da je vrijednost predmetne
nepokretnosti ( parcele ) :

16.848,0 €, odnosno, ( Sesnaest hiljada i osam stotina ¢etrdeset osam eura ),
sve kako je to navedeno i citirano iz kompletne dostavljene dokumentacije spisa
predmeta, i kako to slijedi iz prezentiranog LN, KO Niksi¢, Opstina Niksic.

1. ,...List nepokretnosti broj 941, KO Niksi¢, Opstina Nik$i¢, KP 4933/2, 81 m2,
ulice, svojina 1/1 Burovi¢ Mirko Milo...

- ZemljiSte — 16.848,0 €
- Ukupno - 16.848,0 € ( Sesnaest hiljada osam stotina ¢etrdeset osam eura ).

*

Ukupna procijenjena vrijednost ovdje tretirane imovine, odnosno, nepokretnosti —
parcele, kako je to prethodno navedeno i detaljno obrazioZeno i obradunato, iznosi :

16.848,0 € odnosno,

( Sesnaest hiljada i osam stotina cetrdeset osam eura ).

-
h



KRETNOSTI | GODINA
RE | 2025.

Komisija je misljenja, da ova vrijednost predmetnih nepokretnosti, predstavija realan
odnos ponude i potraznje u prometu nepokretnosti, na dan pisanja ovog lzvjestaja,
odnosno ukupno :

16.848,0 € odnosno,

( Sesnaest hiljada i osam stotina Cetrdeset osam eura ).

Napomena : Procjena vrijednosti predmetne nepokretnosti, uradena je u skladu sa
vazecim parametrima, metodologijom i tehnikom procjenjivanja, prema raspolozivim i
dostupnim podacima i informacijama, struénoj literaturi, i zakonskoj i podzakonskoj
regulativi, znanju i iskustvu vjeStaka - procjenitelja, obradivata ove procjene,
utvrdenom Cinjenicnom stanju na licu mjesta, trenutnom situacijom na trZistu

nekretnina, respektujuéi sve relevantne i limitirajuce faktore, i adekvatna je
analiziranom stanju.

Izvjestaj o procjeni vrijednosti, u tri originalna Stampana primjerka, u boji, zajedno sa
spisima predmeta, i TroSkovnikom u tri primjerka, predat je za Narugioca, UZN CG,
dana,

Niksi¢, 19.06.2025. godine
Komisija za procjenu vrijednosti nepokretnosti u postupcima eksproprijacija :

1. OBRADIVAC PROCJENE - mr. VLADIMIR VASILJEVIC, DIPL.INZ.GRAD.

2 ALEKﬁ RAKOQEVIC DIPLINZ GRAD.

3. VESKO LAKIGC, D.{PL INZ. POLJ

Py

4. VELIZAR FEMIC, E?’PL.ENZ.'GEOD.
: ,r;(p..tt .

5. VESNA SYIOVIC, IPL.PRAV.

!Q e nov€
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J O PROCJENI VRIJEDNOST! NEPOKRETNOST | GopINA
- KRETNINE CRNE GORE | 2025.

. OPSTE PRETPOSTAVKE | OGRANICAVAJUCI USLOVI

Odricanje od odgovornosti :

Poslove procjene vrijednosti nepokretnosti, obavljam struéno, profesionalno,
objektivno, savjesno i nezavisno, a u skladu sa Evropskim standardima za
procjenu vrijednosti ( EVS ), medunarodnim standardima vrednovanja ( IVS i
RICS ), i op$teprihvaéenim standardima, normama, i nacelima procjenjivanja.

Vjestak — procjenjiva¢, i Komisija, nemaju trenutnog, ili buduceg interesa,
vezanog za nepokretnost, koja je predmet ovog lzvjestaja, kao ni trenutnih,
niti buducih naklonosti, prema strankama ukljuenim u ovaj proces.

Angazovanje vjeStaka — procjenjivaca, i Komisije, u ovom zadatku, nije
odredeno na osnovu unaprijed pripremljenih i odredenih rezultata.

Naknada za izradu ovog lzvjestaja, nije vezana za unaprijed pripremljene
rezultate, i nije vezana za favorizovanje neke od strana, kojih se tice ovaj
Izvjestaj.

Vjestak — procjenitelj, je liéno izvrio obilazak, i pregled nepokretnosti, na licu
mjesta, i ima obimno iskustvo, u procjenjivanju istih, ili sliénih nepokretnosti.

Svi raspolozivi ulazni podaci, koji su korigéeni u postupku procjene, dobijeni
su iz izvora, koji se smatraju pouzdanim, i uzeti su kao korektni i istiniti, i kao
dovoljni za obezbjedenje razumne i solidne osnove, za formiranje cdredenih
polaznih pretpostavki, i analiza proraduna u procesu izrade procjene. Isti su
nezavisno provjereni, u mogucoj mjeri, i u Izvjestaju detaljno obrazloZeni. lako
su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora, ne preuzimam odgovornost za
tacnost podataka, informacija i mi§ljenja, dobijenih od drugih lica.

Informacije, koje su proizasle iz uporedivih podataka u ovom lzvjestaju, cesto
Su zasnovane na usmenim upitima, i kao takve, ne mogu uvijek garantovati
vjerodostojnost, ili biti predmet obaveze o privatnosti. Takve informacije ¢e biti
koriS¢ene, samo gdje vjestak — procjenitelj, ima osnova da vjeruje, u
vierodostojnost takvih iskaza. Pored toga, nije vréena inspekcija uporednih
neopokretnosti.

Predmetni Izvjestaj, predstavija mislienje vjeStaka — procjenitelja, i Komisije, a
ne dokazivu €injenicu. Ovo nije dokument, koji bi Narugilac i Investitor -
Korisnik, kao i neka druga strana, morao obavezno uvaavati. Isto tako,
Narucioca i Investitora - Korisnika, ne obavezuje na zakljuéenje
kupoprodajnog ugovora, za cijenu koja bi bila identi€na, sa procijenjenom
vrijednoS§cu. Stvarna cijena, koja Ge biti postignuta u prodaji, moze odstupati
od procijenjene trziSne vrijednosti, zbog razligitih razloga.
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Prezentirani |zvjestaj, se temelji na pretpostavci, da su vlasnicki dokument, i
drugi pravni dokumenti, dostavijeni vjestaku - procjenitelju, b_ez |kakwh _
pravnih smetnji. Dakle, nikakva odgovornost nije pretpostavijena, za pitanja
pravnog karaktera, u vezi sa vlasnickim pravima i obavezama, prema ‘
predmetnoj nepokretnosti. U postupku procjene, se pretpgstavl!a Qa su tvrdnje
Investitora - Korisnika, i prezentirana pravna dokumentaCIja valjani, te da su
imovinska prava, dobra i utrziva. Takode Je pretpostavlieno, da nema
skrivenih uslova i stanja na predmetnoj nepokretnosti, koji bi je mogli uéiniti
manje ili vie vrijednom.

Vijestak — procjenitelj, ne prihvata bilo kakvu odgovornost, u slugaju promjena
na trzistu nekretnina ili okolnosti vezanih za iste. U tom slugaju, za
pretpostavke, zakljucke | mislienja, koji su utemeljeni na razligitim podacima i
subjektivnim zakljuécima, se ne moze dati bilo kakva garancija. Vjestak -
procjenitelj i Komisija, nijesu obavezni mijenjati i aktuelizovati lzviestaj, ako
nastupe drugi uslovi od onih koji su vaZili na dan procjenjivanja, osim ako se o
tome ne sacini poseban dogovor.

Procjena i pretpostavke, korigéene lzvjeStaju, su izvuéene iz trzignih | drugih
pokazatelja, bez pregleda koligina, i precizne analize troSkova. Informacije o
povrSinama su dobijene iz viasnicke dokumentacije, i pretpostavke da su
taCne, i u skladu sa standardima.

Na osnovu prikupljenih informacija, pretpostavija se da su sve pojedinosti
vezane za predmetnu nepokretnost, u skladu sa Zakonom, osim ako nije
drugacije navedeno u Izvjestaju.

Vrijednosti bilo kojeg dijela nepokretnosti, koja je naznaena u lzvjestaju,
izuzeta iz cjeline, Nespredstavija njenu pravu vrijednost. Dakle, sve
informacije, mislienja , zakljucci i rezultati vrijednovanja, iznesena u ovom
dokumentu, mogu se interpretirati iskljudivo u okviry priloZzenog Izvjestaja.
Izjave i stajali$ta sadrzani u lzvjestaju, se temelje na cjelini informacija i
vrijednovanja, iznesenih u njemu, te se nijedan njihov dio, ne moZe posmatrati
bez razmatranja lzvjestaja u cjelini.

Procjena vrijedi samo za Pomenutu namjenu, te nije dozvoljeno, i ne vrijedi
nikakvo drugagije koris¢enje i pozivanje na istu, kako od strane Investitora —
Korisnika, tako i od strane trecih lica. Vijestak — procjenitelj, nije duzan
svjedoCiti pred Sudom, u vezi sa sadrZajem lzvjestaja, ukoliko se o tome ne
sacini poseban dogovor.

SadrZaj ovog Izviestaja, je strogo povijerljiv za procjenitelja i Komisiju, i

Narucioca i Investitora - Korisnika, i ne moze biti reprodukovan na bilo koji
nacin, ili distribuiran, bez pismene saglasnosti vjestaka - procjenitelja i
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