PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI
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NEPOKRETNOSTI:
-zemljiSte-
- katastarska parcela broj 2742/2—
- gradevinska parcela - povrsine 183 m?
- katastarska parcela broj 2736/2—

- gradevinska parcela - povriine 47 m? e
upisane u ..A" listu lista nepokretnosti broj 787 KO NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI: 787 KO NIKSIC

LOKACIJA: ul. Josipa Broza Tita, Niksi¢

U Niksiéu , 29.11.2024. godine
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predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti nepokretne imovine upisane u
listu nepokretnosti 787 KO NIKSIC koju €ini:

-zemljiSte-
- katastarska parcela broj 2742/2—
- gradevinska parcela - povrSine 183 m*
- katastarska parcela broj 2736/2—

- gsradevinska parcela - povr$ine47m*
upisane u ,,A" listu lista nepokretnosti broj 787 KO NIKSIC

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

Dana 29.11.2024.godine, po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-442/24/6 od
21.11.2024.godine, izvriena je procjena nepokretnosti upisane u ,,A” listu lista nepokretnosti
broj 787 KO NIKSIC za potrebe pripremanja odluke u vezi sa raspolaganjem imovine
Opstine.

Procjena je izvriena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokretnosti broj
787 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno katastarske podatke 1
podatke iz Izmjena i dopuna PUP —a Opstine Niksi¢ — lokacija 29 , UP1.
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
zagadivaéi koji bi mogli da ugroze egzistenciju i koris¢enje predmetnih nepokretnosti, kao 1 to
da se na lokaciji nalaze izvorista vode koja nijesu rijesena odvodnjavanjem.

OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA
MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi u ul. Josipa Broza —Tita ( Narodne omladine), katastarska
opstina Niksié, na podruc¢ju Izmjena i dopuna PUP —a Opstine Niksi¢ — lokacija 29 , u I
gradskoj zoni , sa predvidenom namjenom povrSine- SS- stanovanje srednje gustine, oznaCena
kao urbanisticka parcela UP1.

Lokacija je potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom.

Prilaz parceli je asfaltirana ulica.



LEGENDA
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Prema smjernicama plana za predmetnu parcelu :

e Stambemi objekn s¢ mogu zidat kao
slobodnostoje¢i objekti, maksimalne spratnosti
do 4 ctaze;

e Spratnost, formu 1 arhitelturu novih objekata
treba uskladiti sa odlikama postoje¢ih objekata
viSeporodiénog ~ stanovamja U kontaktmom
podrudju;

o Maksimalan indeks zauzetdsti na nivou parcele
je 0.30;

Maksimalni indeks izgradenosti je 1.2 N

e Potrebe za parkiranjem rjeSavatl umatar granica iﬂr P L,
urbanisticke parcele - preporuka plana je da se s a4
grade podzemne garaze kako bi se slobodne : be ¢ :
povrsine bloka koristile kao zelene 1 rekreativne s ” R
povriine. '

UVOD I METODOLOGIJA

Trzisna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla postiéi na trziStu u onom
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobitajenom poslovnom prometu nekretnina saglasno
pravnim odredbama, ¢injeniénim svojstvima i naroditim osobitostima, a iskljucujuéi uticaje
posebnih, trzisno nemjerljivih odnosa.

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



Utvrdivanje trzisne vrijednosti predmetne nekretnine izvrieno 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 1sto
ne odgovaramo.

Proradun 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

Prora¢un trZidne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom baziran je na proracunu
troskova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trzistem uspostavlja se koeficijentima
korekeije. Tako odredena sada$nja trzisna vrijednost objekta sumira se sa cijenom kostanja
zemljita i vrijednod¢u doprinosa, te sa ostalim prate¢im troSkovima i troskovima spoljasnjeg
uredenja predstavlja sada$nju trzisnu 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 koriséeni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog $taba, agencija za posredovanje
nekretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Proratun trzi$ne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom
ostvarivom godi$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
. . . X . .a . .
gradevine, kao i faktora rizika prthodovanja koji ostvaruje nekretnina.

Ova metoda prikladna je za ..trzi$no 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 1

- druga zemljista.

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

- postojece stanje-
- lokacijske karakteristike
- postojece stanje zemljista i okolnog podrugja
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- podaci o vlasni¢kom statusu zemljista
- podaci o pravnom statusu zemljista
- postojeéa namjena i nacin koris¢enja zemljiSta

- planirano stanje-
- planiranu urbanisti¢ku namjenu zemljista koje je predmet procjene

- urbanisti¢ke moguénosti lokacije u vrijeme vrSenja procjene vrijednosti zemljista

- uslovi koji vladaju na trzistu nekretnina-
- uslovi i interesovanje na trzistu nekretnina za podrudje na kom se nepokretnost nalazi
- obim ponude i potraZznje

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

- proizvodnoj vrijednosti zemljista, na dan obracuna trzisne vrijednosti,

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

kvalitet zemljiSta, saobrac¢ajni pristup, parking povrsine, pjesacke povrsine, javne
zelene povrsine i njihovo uredenje sa prate¢im sadrzajima, ukoliko se radi o
gradevinskom zemlji$tu, odnosno

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

poljoprivrednom zemljistu;

- kultura zemljista, vrste drveca, klasa, starost, kvalitet, mogucnost eksploatacije,

ukoliko se radi o Sumskom zemljistu, kao i
- kvalitet, klasa 1 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 ( ,.Sl. List CG* —
BR. 64/18) , a shodno raspelozivim podacima o dostignutim vrijednostima u prometu
nekretninama iste vrste na tom podruéju, a cijene¢i navedene parametre utvrduje se:

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



KOMPARATIVNA METODA

procjenjivana

e an nepokrenost . 2 4
Adresa / Address Josi%glroza Bistricko naselje Rastoci Nikca od Rovina
povrsina 2011 3523 771 2.750
Datum izloZenost 09.10.2024. 15.10.2024. 19.08.2024.
kupoprodaje
Cijene 250.000 65.535 369.000
Jedini¢na cijena h, 1341
(EUR/M?) 70,96 85,00 34,18
modifikovana [EUR m2
cijena (EURIM?) - 71,00 m2] 85,00 [EUR /m2] 134,00 [/m2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects % % Y%
tehnicki / technical 10% 5% -5%
konstrukcioni (gradevinski) /
: 0 5 -5
constructional
koris¢enje / use 0 10 -5
prilaz & 5 0
infrastruktura / infrastructure 5 0 0
okruzenje / environment > 5 0 0
Veli¢ina parcele 10 -10 3
pravni / legal 0 0 0
ukupno / total: 35% 15% -12%
korektivni faktori / correction
factors 1,35 1,15 0,88
modifikovana cijena jedinice (EUR
/m?) | modified unit price (EUR /sqm) 85,00 97,78 142
Prosjek modifikovane cijene
(EUR/m?) / Average of modified 103,84 eura

unit prices (EUR /sqm)




REZIDUALNA METODA

Proradun zemljiita po Rezidualnoj metodi za urbanisti¢ku parcelu

METODA REZIDUALNE VRIJEDNOSTI

UP (2011 m2)

Na predmetnoj parceli moguce je graditi stambeno- poslovne objekte max gabarita u 0sSNOVi
603,30m2, i max spratnosti P+3, ali prema koeficijentu izgradenosti koji iznosi 1,20 ukupna
dozvoliena BRP objekta je 2413,20m2.

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

korisna povriina prostora po etazama bila:

2413,20m2 BRP x 0,80 = 1.930,56m?2 NKP ili u prosjeku po 482,64m2 po etaZi ukoliko se gradi
P%3,

UKUPNO 603m2 NKP po urbanistickoj parceli, stambenog i poslovnog prostora

Predvidene objekte je moguce graditi kao objekte poslovnog karaktera u prizemiju i
stambenog na etazama dok bi u suterenu bili smjesteni garaZe i ostave. tako da Ce biti
kalkulisana prosje&na cijena prodaje posebnih stambenih i poslovnih prostora. Na siroj lokaciji
se poslovni prostori u objektima sliéne konfiguracije prodaju po cijeni od prosiecno 1300 €/m2
za nedovriene poslovne prostore u prizemlju, a stambeni po 1300 eura.

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

NADZEMNE ETAZE:

1930m2 x 1300 € = 2.509.000,00€
UKUPNO 2.509.000,00 €

*

Troskovi gradnje za predmetne objekte sa uracunatim troskovima komunalnih naknada,
troskovima projektovanja, nadzora, uredenja terena, uracunatim rizikom/dobiti i dodatnim
troSkovima bi za objekte ovog tipa iznosili:

- KOMUNALNI| DOPRINOSI:
1930m2 (np) x 90,00 €/m2 = 173.700,00€

UKUPNO =173.700,00 €
- TROSKOVI PROJEKTA, REVIZIJE | SAGLASNOSTI:
2413m2 (brp) x 30 €/m2 =72.390,00 €
- URACUNATI RIZIK/DOBIT (10% TRZISNE VRIJEDNOSTI GOTOVOG OBJEKTA):
2.509.000€ x 0,10 =250.900,00 €



- TROSKOVI IZVODPENJA:
2413m?2 (brp) x 750,00 €/m2 =1.809.750,00 €

Po: 173.700,00 € +72.390,00 € +250.900,00 €+ 1.809.750,00 € =
2.306.740,00 €
WG = W — Po =2.509.000,00 — 2.306.740,00= 202.260,00 €

Iz proraéuna rezidualne vrijednosti zemljista slijedi da je realna trzi$na vrijednost
predmetne urbanisti¢ke parcele UP =202.260,00 €
(100,57 eura/m2)

Usvojena vrijednost je srednja vrijednost iz dvije metode.

VRIJEDNOST ZEMLJISTA —

230m?> x 102,00 €/m?

Il

23.460,00 €

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENE NEPOKRETNOSTI
- zemljiSte- kat. parcele broj 2742/2 i 2736/2-
UPISANE U ,,A“ LISTU LN 787 KO NIKSIC IZNOSI

23.460,00 €ura

KOMISIJA ’
Nevena Nikéevi¢, dipl.ing.grad.-predsj. komisije_ {/cm; e lre
Nedi¢ Rosa-ing.geod.-¢lan 4+t 5‘
Branko Stanisi¢, dipl.ecc.- ¢lan /& isuas
» Radmila Kapor, dipl.prav.- ¢lan L( QAR :
Darja Vukotic,dipl.ing.polj.-sudski vjestak-¢lan .wﬁ v h



KOMPARATIVI NA TRZISTU

Prodaja, zemljiste, 3523m2, Centar, Niksi¢ 250,000 €

© Centar, NSKE, Crna Gora

o se urbanizovar

¢nositu zgandnie objekla sa 4 etale Povrd @
Jrbanizovano e 3523m2 Po varedim urbanistidiam uslovima

Dodalg 09 10 2024
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Prodaja, zemljiste, 2750m2, Centar, Niksi¢ 369,000 €

© Centar, NS¢ Cma Gora

PRODAJA Niksic Nikca od Rovina Prodaje se plac 0d

} 2750m2 uz glavni put Nalaz se na putu od @
restorana Durm -ma semaforima kod katoicke U neposredno) biwini Gimnazsga “Stojan Cerovic
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150€
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Prodaja, zemljiste, 771m2, Centar, Niksi¢ 65,535€

® Centar Nikéi€, Crna Gora

Prodajem urbanzovan plac 771m2 Rastoc! Niks @
*
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Prodaja, zemljiste, 1236m2, Centar, Niksic
@ Centar, Nik&it. Crna Gora

Urbanzovane grade e parcete na odkc s

noj lokac il pored zgrada Karingtonke Pul pored Bisirice @
Nk tanovanie srednjih gusting Max ndex Zauzetosh parcele 0 4Azgradenosti 1 2 Moguénos! 2g
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