PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

NEPOKRETNOSTI:

-zemljiSte-

- katastarske parcele broj 3173/1,3177/2 i 3176/1 KO NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI: 145 i 3624 KO NIKSIC

LOKACIJA: ul. Vuka KaradZica - Zeljezara 2 , Nik§ié

U Niksiéu , 09.12.2024. godine
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predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti nepokretne imovine upisane u
listu nepokretnosti 145 i 3624 KO NIKSIC koju &ini:

-zemljiSte-
- katastarska parcela broj 3173/1—
- gradevinska parcela - povrsine 241 m?
- katastarska parcela broj 3177/2—

- gradevinska parcela - povrsine 64 m*
upisane u ,,A” listu lista nepokretnosti broj 145 KO NIKSIC

- katastarska parcela broj 3176/1-

- gradevinska parcela - povrsine 41896 m*
upisane u ,,A* listu lista nepokretnosti broj 3624 KO NIKSIC

svojina CRNE GORE sa pravom raspolaganja OPSTINE NIKSIC u obimu prava 1/1.
svrha procjene

Dana 09.12.2024.godine, po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-408/23/13 od
09.12.2024.godine, izvrSena je procjena nepokretnosti upisane u ,,A“ listu lista nepokretnosti

broj 145 i 3624 KO NIKSIC za potrebe pripremanja odluke u vezi sa raspolaganjem imovine
Opéstine.

Proq ena je izvrSena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokretnosti broj
145 13624 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno katastarske
podatke i podatke iz Izmjena i dopuna PUP —a Opstine Niksi¢.

Vrijednost je data kao trZisna 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
zagadivaci koji bi mogli da ugroze egzistenciju i koris¢enje predmetnih nepokretnosti, kao i to
da se na lokaciji nalaze izvorista vode koja nijesu rijeSena odvodnjavanjem.



OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

LOKACIJA:
MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi na podrugju Generalnog urbanisti¢kog plana Niksié¢, u III
gradskoj zoni — biznis zoni, katastarska opstina Niksi¢, u neposrednoj blizini kompleksa
Zeljezare na udaljenosti 2,5 km od centra grada, na potesu izmedu ul, Vuka Karadzica, puta
prema OStrovcu i pruge za Zeljezaru, u blizini centra za tehnicki pregled vozila, sigurne
zenske kuce, plinare, preko puta kompleksa ,.Neksan® , Diskonta ..Lakovi¢*™ 1 naselja Humci,
odnosno Naselja Zeljezare . Lokacija je potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom.
Parcele su nepravilnog geometrijskog oblika, zemljiste je ve¢im dijelom ravno i smjesteno na
lokaciji ispod nasipa industrijskog kolosjeka za zeljezaru i ulice Vuka Karadzica.

Na parceli se u zimskim uslovima nalazi veca koli¢ina vode kao posledica kisnog perioda,
gdje je na nekoliko mjesta na predmetnoj lokaciji primije¢eno izbijanje vode u obliku izvora.
Prema raspoloZivim analizama tla na pomenutoj lokaciji doslo se do podataka da na tom
podrucju postoji veci broj izvora koji su se nekada grupisali i ¢inili potok koji je oticao kroz
naselje Humci. Potok je izgradnjom kompleksa ,,Neksan prekinut, vode su djelimi¢no
kanalisane i odvedene u rijeku Bistricu.

Prema Izmjenama i dopunama PUP- GUR-a predmetno zemljiste predstavlja lokaciju 27
urbanisti¢ka parela UP1 sa namjenom povriina CD- centralne djelatnosti sa slede¢im
parametrima:

* Objekti se mogu graditi kao slobodnostoje¢i objekti, maksimalne spratnosti do P+1;

* Formu i arhitekturu objekata prilagoditi namjeni i vremenu izgradnje;

* Maksimalan indeks zauzetosti na nivou parcele je 0.3;

* Maksimalni indeks izgradenosti je 0,6;

* Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele;

* Po potrebi predvidjeti drenazne kanale ili cijevi za podzemne vode koje se pojavljuju u vrijeme
dugotrajnih kisa.

*

3.3. PRAVILA I USLOVI ZA CENTRALNE DJELATNOSTI
Povrsine za centralne djelatnosti su povrsine koje su planskim dokumentom pretezno namijenjene

smjeStanju centralnih - poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti i obiljeZja su centara naselja, Na
povrsinama centralnih djelatnosti mogu se planirati:

* ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

* trgovacki (trzni) centri, izlozbeni centri i sajmista; - poslovne zgrade i objekti uprave, kulture,
Skolstva, zdravstvene i socijalne zatite, vierskih objekata, sport i rekreacija i sl;

* privredni objekti, skladista, stovarista, koji ne predstavljaju bitnu smetnju preteznoj namjeni;

* komunalno-servisni objekti javnih preduzeca i privrednih drustava koji sluze potrebama podrugja.

Na povrsinama centralnih djelatnosti, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjent, mogu
se planirati:

* stambeni objekti i poslovni apartmani;

* objekti i mreze infrastrukture;

* parkinzi i garaze za smjestaj vozila zaposlenih, korisnika i posjetilaca;

* stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice),u skladu sa tehnigkim
propisima

Osnovni uslovi i pravila organizacije:

* Objekti i kompleksi svojom organizacijom i oblikovnim karakteristikama treba da budu



ukomponovani u ambijentalnu cjelinu u kojoj se nalaze;

* Maksimalni indeks zauzetosti je 0.6 a indeks izgradenosti i spratnost treba da su uskladeni sa
pravilima i parametrima gradnje datim za stambenu zonu unutar koje se nalaze;

* Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veéi od zadatih

planom, zadrzati sa zate¢enim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju
saobradajne i ostale infrastrukture;

* U okviru parcele obezbijediti potrebne parking povrsine za sve Korisnike.

Zemljiste na toj lokaciji se trenutno koristi kao park.
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UVOD I METODOLOGIJA

TrziSna vrijednost nekretning utvrduje se cijenom koja bi se mogla posti¢i na trzistu u onom
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobi¢ajenom poslovnom prometu nekretnina saglasno
pravnim odredbama, ¢injeniénim svojstvima i naro&itim osobitostima, a iskljudujuéi uticaje
posebnih, trzi$no nemjerljivih odnosa.

Pri proracunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutnim

kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita
iskustva.

Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine izvréeno je na temelju pregleda
nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane narucitelja.

Procjena je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke 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.



TroSkovna metoda prora¢una vrijednosti nekretnine

Proracun trziSne vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom baziran je na proracunu
troskova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trZiStem uspostavlja se koeficijentima
korekcije. Tako odredena sada$nja trziSna vrijednost objekta sumira se sa cijenom kostanja
zemljista i vrijedno8éu doprinosa, te sa ostalim prate¢im troskovima i trokovima spoljasnjeg
uredenja predstavlja sadasnju trzi$nu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

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

U tu svrhu koriS¢eni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog $taba, agencija za posredovanje
nekretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda prora¢una vrijednosti nekretnine

Proracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom
ostvarivom godi$njem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove upravljanja i
odrzavanja.

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

Ova metoda prikladna je za ,,trzisno orijentisane™ nekretnine, koje uobi¢ajeno ostvaruju
prihode njihovim uprvaljanjem.

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Zemljiste se prema njegovoj namjeni dijeli na:
- gradevinsko zemljiste

- poljoprivredno zemljiste

- Sumsko zemljiste i

- druga zemljista.

Procjena trzi$ne vrijednosti zemljista podrazumijeva detaljno prikupljanje i analizu
podataka o predmetnoj nepokretnosti a posebno:

- postojece stanje-
- lokacijske karakteristike
- postojece stanje zemljidta i okolnog podrugja
- podaci o vlasni¢kom statusu zemljista
- podaci o pravnom statusu zemljista
- postojeca namjena i nacin korid¢enja zemljista

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

urbanisti¢ke moguénosti lokacije u vrijeme vrienja procjene vrijednosti zemljista

- uslovi koji vladaju na trzistu nekretnina-
- uslovi i interesovanje na trzistu nekretnina za podrucje na kom se nepokretnost nalazi



- obim ponude i potraZznje

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

- proizvodnoj vrijednosti zemljiSta, na dan obrauna trzine vrijednosti,

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

kvalitet zemljista, saobracajni pristup, parking povrsine, pjesacke povrsine, javne
zelene povrsine 1 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 zemljiSta, vrste drveca, klasa, starost, kvalitet, moguénost eksploatacije,

ukoliko se radi o sSumskom zemljistu, kao 1
- kvalitet, klasa 1 povr§ina parcela, moguc¢a namjena za druge vrste zemljista

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

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

Cijena zemljista na predmetnoj lokaciji je utvrdena KOMPARATIVNOM
METODOM pri ¢emu je za komparative uzeti raspolozivi podaci sa trzista.



procjenjivana

/m?) I modified unit price (EUR /sqm)

Hoscl nepokrenost . - e
5 ; 5 Naselje pod
Adresa / Address Zeljezara Strasevina Zeljezara T,ebj’esgm
povr$ina 42201 2255 9000 844
Datum izloZenosti 25.09.2024. 28. jul 2024. 16. sept 2024.
kupoprodaje
Cijene - 26.375,00 270.000,00
Jedini¢na cijena
(EUR/M?) 2 25,00 30,00 30,00
modifikovana [EUR 5
cijena (EUR/m?) 25,00 /m2] 30,00 [EUR /m2] 30,00 [f/m2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) I Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects % % %
tehni¢ki / technical 10% 10% 10%
konstrukcioni (gr_adevinski) / 20 20 20
constructional
koris¢enje / use 5 5 5
prilaz 5 5 0
infrastruktura / infrastructure 5 5 5
okruzenje / environment -5 0 -10
Veli¢ina parcele -10 -5 -15
pravni/ legal 0 0 0
ukupno / total: 30% 40% 15%
korektivni faktori / correction
factors 1,30 1,40 1,15
modifikovana cijena jedinice (EUR 32,50 42.00 34,50

Prosjek modifikovane cijene
(EUR/m?) | Average of modified
| unit prices (EUR /sqm)

36,33 eura/m2




REZIDUALNA METODA
Proracun zemljista po Rezidualnoj metodi za urbanisticku parcelu

METODA REZIDUALNE VRIJEDNOSTI

UP (42201 m2)

Na predmetnoj parceli moguce je graditi stambeno- poslovne objekte max gabarita u osnovi
12660,30m2, i max spratnosti P+1, ali prema koeficiientu izgradenosti koji iznosi 0,6 ukupna
dozvoliena BRP objekta je 25320,60m2.

S obzirom na predvideni tip gradnje i na funkciju prostora cijeni se da bi neto

korisna povriina prostora po etazama bila:

25320,60m2 BRP x 0,80 = 20.256m2 NKP ili u prosieku po 10.128 m2 po etazi ukoliko se gradi
Pl

UKUPNO 20.256m2 NKP po urbanistiCkoj parceli poslovnog prostora

Predvidene objekte je mogucée graditi kao objekte poslovnog karaktera u prizemlju i na
etazi. tako da ¢e biti kalkulisana prosiecna cijena prodaje posebnih poslovnih prostora. Na
Siroj lokaciji se poslovni prostori u objektima sli¢ne konfiguracije prodaju po cijeni od prosjecno
700 €/m2 za nedovriene poslovne prostore,

Iz toga slijedi da bi o&ekivani prinod od prodaje predmetnog objekta bio:

NADZEMNE ETAZE:

20.256m2 x 700 € = 14.179.200,00€

UKUPNO  14.179.200.00 €

Troskovi gradnje za predmetne objekte sa uradunatim trogkovima komunalnih naknada,

troskovima projektovanja, nadzora, uredenja terena, uracunatim rizikom/dobiti i dodatnim
troskovima bi za objekte ovog tipa iznosili:

- KOMUNALNI DOPRINOSI:
20256m2 (np) x 25,00 €/m2 = 506.400,00 €

UKUPNO =506.400,00 €
- TROSKOVI PROJEKTA, REVIZIJE | SAGLASNOSTI:

25320mz2 (brp) x 30 €/m2 =759.600,00 €
- URACUNATI RIZIK/DOBIT (10% TRZISNE VRIJEDNOSTI GOTOVOG OBJEKTA)
14.179.200€ x 0,10 =1.417.920,00 €
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- TROSKOVI IZVODENJA:
25.320m2 (brp) x 400,00 €/m2 =10.128.000,00 €

Po: 506.400,00 € +759.600,00 € +1.417.920,00 € +10.128.000,00 € =
12.811.920,00 €
WG =W - Po =14.179.200,00 — 12.811.920,00= 1.367.280,00 €
Iz prora¢una rezidualne vrijednosti zemljista slijedi da je realna trziSna vrijednost
predmetne urbanisti¢ke parcele UP =1.367.280,00 €
(32,39 eura/m2)

Usvojena vrijednost iz dvije metode.

VRIJEDNOST ZEMLJISTA —

42201m*> x 35,00 €/m?

1.477.035,00 €

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENE NEPOKRETNOSTI
- zemljiste- kat. parcela broj 3173/1, 3177/2
UPISANE U ,,A“ LISTU LN 145 KO NIKSIC i
- zemljiste- kat. parcela broj 3176/1 -
UPISANE U ,,A“ LISTU LN 3624 KO NIKSIC IZNOSI

1.477.035.00 €ura

KOMISIJA
Nevena Nik¢evi¢, dipl.ing.grad.-predsj. komisije 4/, ,,
Nedi¢ Rosa-ing.geod.-&lan [oeg) fgt f o
Branko Stanisi¢, dipl.ecc.- &lan/ (et A .
Radmila Kapor, dipl.prav.- ¢lan L{( )

Darja Vukotic,dipl.ing.polj.-sudski vjestak- ganllecdc')
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KOMPARATIVI NA TRZISTU

Prodajem Zemljiste, Strasevina

Vrsta: Prodajem Zemljiste

Podrudje: Niksi¢

Lokacija: Strasevina

Cijena: €25

Zemljiste: 2.255 m?

Cuvajte se prevara: NE vrite IBAN uplate

Opis: Prodajem plac 2255 m2 u Strasevini - Niksic. Plac se nalazi pored Mesne Industrije
Goranovic 1 firme Ening.Cijena 25 eur/m2

Upozorenje: Racun nije verificiran.

Oglas Broj: 3389893
Postavljeno: 25 Sep, 2024
Zadnja Promjena: 25 Sep, 2024

Tags: Nekretnine Strasevina | Prodaja Zemljista Strasevina | Nekretnine Niksi¢ | Prodaja
Zemljista Niksi¢

Prodajem Zemljiste, Niksi¢
Vrsta: Prodajem Zemljiste
Podrucje: Niksi¢

Cijena: €270.000

Zemljiste: 9.000 m?
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Opis: Prodaje se plac od 9000m2 u Niksi¢u. Nalazi se na obilaznom putu do Zeljezare.
Parcelisan je u nekoliko manjih placeva, pa je moguée kupiti kvadraturu po Zelji. U blizini su
struja i voda, a do placa vodi asfaltni put. Jedan dio placa se moZe koristiti i kao industrijska
zona, mjesovite je namjene.

Cijena po m?2 je 30€

Sifra oglasa: E 409

Cijena: 270.000€

+38268113773

ViSe detalja na: pontarealestate.com

Drzava oglasivaca: ME

Oglas Broj: 3146409

Postavljeno: 20 Nov, 2023

Zadnja Promjena: 28 Jul, 2024

Tags: Nekretnine Niksi¢ | Prodaja Zemljista Niksi¢

Prodajem Gradevinsko Zemljiste, Pod Trebjesom
Vrsta: Prodajem Gradevinsko Zemljiste

Podrucje: Niksic

Lokacija: Pod Trebjesom

Adresa: Niksic¢

Opis: Prodaje se urbanizovana parcela povriine 844 m2. Idealna je za izgradnju porodiéne
stambene zgrade. Sva infrastruktura je na placu. Put, struja, voda. Nalazi se u naselju pod
Trebjesom. Cijena 30€/m2.
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