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NEPOKRETNOSTI:
- poslovni prostor-PD 17, povrsine 1lm? u prizemlju
objekta broj - zgrada za fizicku kulturu, na parceli br. 920, upisan u . V* listu
lista nepokretnosti broj 810 KO NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI: 810 KO NIKSIC
LOKACLIA: ul. NjegoSeva, Niksi¢
SVOJINA: CRNE GDRE sa pravom koriscenja JP SPORTSKI CENTAR
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predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti zakupa nepokretne imovine upisane u
listu nepokretnosti 810 KO NIKSIC koju ¢ini:

- poslovni prostor- PD 17, povriine | Im?* u prizemlju
objekta broj 1- zgrada za fizicku kulturu, na parceli br. 920, upisan u ,, V* listu
lista nepokretnosti broj 810 KO NIKSIC

svojina CRNE GORE sa pravom koriscenja JP SPORTSKI CENTAR
NIKSIC sa pravom raspolaganja OPSTINE NIKSIC

svrha procjene

Dana 27.02.2025.godine, po zahtjevu JP Sportski centar Niks$i¢ broj 01-6136 od
08.02.2025.godine, izvriena je procjena nepokretnosti upisane u ,,V* listu lista
nepokretnosti broj 810 KO NIKSIC za potrebe pripremanja odluke u vezi sa
raspolaganjem imovine,

Procjena je izvrSena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokretnosti broj
810 KO NIKSIC, odnosno katastarske podatke i podatke PUP- GUR-a
Opétine Niksic.

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 se na predmetnoj lokaciji kao i okolini ne
nalaze zagadivadi koji b mogli da ugroze egzistenciju i koris¢enje predmetne
nepokretnosti, kao i to da se na lokaciji nalazi u okviru sportskog kompleksa Niksi¢.

OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

LOKACIA:

Predmetna nepokretnost se nalazi u Il gradskoj zoni u zgradi za fizi¢ku kulturu
- .,»Sportski centar”. Lokacija je potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom. Prilaz
objektu je rijeden asfaltiranom ulicom sa tri strane, Objekat ima sopstveni parking,
uredeno dvoriste, sportske terene, ljetnju bastu kao i sve sportske sadrzaje unutar objekta.
Objekat je spratnosti S+P+2, ukupne povriine 10610m?.




POSLOVNI PROSTOR U PRIVREDI — PD17- povrsine 11 m* predstavlja dio
objekta koji se nalazi prema parkingu , prema Bistrici.
Prostor se sastoji od jedne prostorije.

Pod u prostoriji je od keramickih plo¢ica. Prozori i vrata su od eloksirane bravarije.
Unutar prostora su smjeStene elektro instalacije.
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UVOD I METODOLOGIJA

TrZisna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla postici na trzistu u
onom trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobi¢ajenom poslovnom prometu
nekretnina saglasno pravnim odredbama, ¢injeni¢nim svojstvima i narogitim
osobitostima, a iskljutujuéi uticaje posebnih, trzisno nemjerljivih odnosa.

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

Utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine izvrSeno je na temelju pregleda
nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane naruditelja.

Procjena je izradena uvidom u fotokopije viasnitke 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.

Trofkovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

ProraCun trzisne vrijednosti nekretnine trodkovnom metodom baziran je na proratunu
troskova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trziStem uspostavlja se koeficijentima
korekeije. Tako odredena sadasnja trZzisna vrijednost objekta sumira se sa cijenom
kostanja zemljiSta i vrijednod¢u doprinosa, te sa ostalim prate¢im troskovima i
troskovima 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 koris¢eni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog Staba, agencija za
posredovanje nekretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

ProraCun trzisne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Eistom
ostvarivom godisnjem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove upravljanja i
odrZavanja.

Uz navedeno trzisna vrijednost nekretnine zavisi i od preostalog odrZivog vijeka
kori$¢enja gradevine, kao i faktora rizika prihodovanja koji ostvaruje nekretnina.

Ova metoda prikladna je za ,.trZino orijentisane™ nekretnine, koje uobicajeno ostvaruju
prihode njihovim uprvaljanjem.




TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG OBJEKTA

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

- postojece stanje-
- lokacijske karakteristike
- postojeée stanje objekta i okolnog podrucja
- podaci o vlasnitkom statusu objekta
- podaci 0 pravnom statusu objekta

postojeca namjena i nacin koris¢enja objekata i zemljista
- planirano stanje-
- planiranu urbanisticku namjenu zemljista na kome se nekretnine nalaze

- urbanisticke moguénosti lokacije u vrijeme vréenja procjene vrijednosti objekata

- uslovi koji vladaju na trzidtu nekretnina-
. uslovi i interesovanje na trzistu nekretnina za podrudje na kam se objekti nalaze
. obim ponude i potraznje

Za procjenu vrijednosti gradevinskog objekta podrazumijeva se procjena koja se moze
posti¢i u slobodnoj prodaji. Postoji vise metoda kojima se vrdi ova procjena, a uglavnom
se baziraju na:
- proizvodnoj vrijednosti objekta, na dan obracuna trzisne vrijednosti,
- vrijednost lokacije na kojoj je objekat izgraden, vezano za namjenu objekta i
infrastrukturnu opremljenost, kao i
. kvalitet izvedenih radova i postignutoj funkcionalnosti objekta za projektovanu
namjenu.

Lokacija, funkcionalnost i kvalitet izvedenih radova mogu na trZistu da povecaju ili
umanje vrijednost objekta u annsu na proizvodnu vrijednost.

Kod objekata koji su ve¢ koriscent, pri odredivanju trzisne vrijednosti, osim

navedenih kriterijuma uzima se u obzir i

- procenat amortizacije objekla

- wvrijednost sanacije dijela objekta, koji su tokom eksploatacije dotrajali i koje je
potrebno rekonstruisati.

Da bi procijenjena vrijednost Sto manje odstupala od vrijednosti koja se moZe postici
u slobodnoj prodaji potrebno je {7vrditi analizu na osnovu prikupljenih podataka, 5to
obuhvata sledece elemente

- spratnost,

- vrstu konstrukeije,

- tip gradnje.

- vrstu i kvalitet ugradenih materijala,




- naéin i kvalitet investicionog odrzavanja,

- starost,

- funkcionalnost i dotrajalost objekta u cjelini,

- stabilnost i oStecenja,

- dosadadnji na¢in eksploatacije,

- namjenu i kvalitet prostora,

- opremljenost objekta i lokacije: infrastruktura, saobracajnice, pristup Ipkaciji i
njena atraktivnost

- trenutnu trzisnu cijenu objekata prema lokaciji

Primjenom Pravilnika o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine (,,SI. List cG”
— BR. 64/18) , kao i medunarodnih standarda procjene, metodoloskih uputstava po
medunarodnim standrdima za procjenu vrijednosti nepokretnosti za javni seklor, te
pristupima ( troSkovni. uporedivanje prodajnih cijena, kapitalizacija prinosa),
alokacije i ekstrakcije, a shodno raspolozivim podacima o dostignutim vrijednostima
u prometu nekretninama iste vrsie na tom podru¢ju i cijeneéi navedene parametre i
utvrduje se da na trzistu nema u ponudi slicnih objekata u zakup, kao ni u prodaji pa
je za proratun u obzir uzeta troskovna metoda posebno iz razloga unutradnjeg stanja
prostora .

Vrijednost zakupa se krece od 0,5-3.0% od cijene vrijednosti Im2 prostora u objektu
koji je razli¢ite namjene i ne predstavlja odvojivu cjelinu.

Kako na trZidtu nema veéih povrdina za zakup to nema adekvatnih komparativa kako po
veli¢ini tako ni lokaciji ni namjeni to dohodovna metoda nije primijenjena.

Cijena kostanja izgradnje 1m2 poslovnog prostora sli¢ne konstrukcije uradena po
standardima iznosi 500eura/m2 pa se ta vrijednost uzima kao pocetna sa primjenom
umanjenja po osnovu starosti, dotrajalosti i oStecenja.

Vrijednost zakupa se kreée od 0,5-3,0% od cijene vrijednosti 1m2 prostora u objektu
koji je razli¢ite namjenc i ne predstavlja odvojivu cjelinu.




Procjena vrijednosti predmetnog objekta

Proracun sadainje gradevinske vrijednosti objekta:

umanjenje konstrukcije zbog starosti | fizicke Istrofenosti:

Postotak R S foio Sadainja
i Nova vrijednost umanjenje umanjenje
Vrsto radove ucedca vrijednost
(%) v, (eur/m2) (%) (eur/m2) {eur/m2)
konstrukcija 65 325,00 15,00 48,75 274,25
zanatskii radovi 15 75,00 25,00 18,75 56,25
zavrini radovi 10 50,00 30,00 15,00 35,00 _
instalacije 10 50,00 30,00 15,00 35,00 &
Ukupno 100 500,00 402,50
sadasdnja gradevinska vrijednost objekta
[BRP m2) (eur/mZ) leur)
11 X 402,50 - 4.427,50
trzi¥na vrijednost objekta :
Faklor korekcije Fkp Fp Fki Fl Fpp
(preporucen rospon)| {0.80-1,20) L -1.50) (0.20 -1,50) {0.70-1,50) . (0.20-2,00)
4.427.50 100 | L0 1.00 1.00 1,50
| Ukupno 7.305,38
tehniéki nadzor
(%) (SGV) {eur)
2,00 X 7.305,38 = 146,11
tehn . dokumentacija sa naknadom za komunalno opremanje
Eur/m2 m2 leur)
60,00 % . 1] = 660,00
s = 1.500,00
vkupno 2.1460,00
rekapitulacija vrijednosti :
. jedinic¢na )
Opis povriing clenc lznos
e —— e R {m2) {eur/m2) (eur)
Cbjekat o - 7.305,38
pratedi trofkovi 2.304,11
Ukupno 2.611,49

873,77 euro/m2




UKUPNA VRIJEDNOST ZAKUPA poslovnog prostora PD77 u objektu
zgrade za fizicku kulturu na katastarskoj parceli 920, upisan u LN 810
KO Nikgi¢, po 1m2 na mjeseénom nivou iznosi od
0,5-3,0%, odnosno mjesecni zakup prostora iznosi
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