NEPOKRETNOSTI:

-zemljiSte-

- katastarska parcela broj 2149— dio (2149/2) povrsine 21m2
upisane u ,, A" listu lista nepokretnosti broj 787 KO NIKSIC .

- katastarska parcela broj 4558— dio (4558/2) povrsine 6m2

- katastarska parcela broj 2143 dio (2143/2) povrsine Im2
upisane u ..A™ listu lista nepokretnosti broj 764 KO NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI: 787 i 764 KO NIKSIC
LOKACIJA: ul. V Proleterska , Niksi¢

U NikSiéu , 17.07.2025. godine
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predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrij ednosti nepokretne imovine upisane u
listovima nepokretnosti broj 787 i 764 KO NIKSIC koju ¢&ini:

-zemljiSte-
- katastarska parcela broj 2149- dio (2149/2) povriine 21m2

upisane u ,.A™ listu lista nepokretnosti broj 787 KO NII§SIC Mo

svojina CRNE GORE sa pravom raspolaganja OPSTINE NIKSIC u obimu prava 1/1.
- katastarska parcela broj 4558— dio (4558/2) povriine 6m2

- katastarska parcela broj 2143 dio (2143/2) povriine 1m2
upisane u ,,A" listu lista nepokretnosti broj 764 KO NIKSIC

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

Dana 16.07.2025.godine, po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-158/25 od
08.07.2025. godine, izvrSena je procjena nepokretnosti upisane u ,.A* listu lista nepokretnosti
broj 787 i 764 KO NIKSIC za potrebe pripremanja odluke u vezi sa raspolaganjem imovine
Opstine.

Procjena je izvrSena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokretnosti broj
7871764 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno katastarske podatke
1 podatke iz Izmjena i dopuna PUP —a Opstine Niksi¢ i DUP ,,Centar*,
Vrijednost je data kao trzi$na vrijednost za potrebe prodaje .

DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA:

- listovi nepokretnosti
LR . *
- nezvanicna kopija plana parcela

Procjena je uradena na osnovu podataka da su se na predmetnoj lokaciji kao i okolini ne
nalazei zagadivaci koji bi mogli da ugroze egzistenciju i kori§¢enje predmetnih nepokretnosti,
kao i to da se na lokaciji ne nalaze izvorista vode koja nijesu rijesena odvodnjavanjem.

OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA
MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi u ul. V Proleterska. katastarska opStina Niksi¢, u zahvatu
DUP-a ,.Centar”, u I gradskoj zoni , sa predvidenom namjenom povrsine- SS- stanovanje
srednjih gustina.

Lokacija je potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom.

Prilaz parceli je asfaltirana ulica.
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ZONA A BLOKS
Povriina : Povrsina Indeks BGP Indeks Spratnost Intervencije
upP Namjena ; 4 3
UP | osnove zauzetosti izgradenosti
[ [stame [plan stanje |plan  ktanje| plan | stanje | plan stanje [ plan | stanje | plan
7 1 s e | =8 [ 16| 202]021] o4 16| 403 [ 021[ 080 rusevina| PPk | rekonstrukeija |

Prema smjernicama plana za predmetnu parcelu UP7 zona A blok 8:
* Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.4;

* Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etazom je 0.8;

* Maksimalna spratnost P+Pk

Namjena parcele je SS- stanovanje srednjih gustina
UVOD I METODOLOGIJA

Trzisna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla postiéi na trzitu u onom
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobic¢ajenom poslovnom prometu nekretnina saglasno
pravnim odredbama, &injeni¢nim svojstvima i naro&itim osobitostima, a iskljudujuéi uticaje
posebnih, trzidno 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 izvrseno je na temelju pregleda
nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane narugitelja.

Procjena je izradena uvidom u fotokopije vlasni¢ke dokumentacije.

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

Proratun 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 proracuna vrijednosti nekretnine

Proracun trziSne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom baziran je na proracunu
troskova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trzistem uspostavlja se koeficijentima
korekeije. Tako odredena sadasnja trzisna vrijednost objekta sumira se sa cijenom kostanja
zemljiSta i vrijednosc¢u doprinosa, te sa ostalim prateé¢im troskovima i trodkovima spoljadnjeg
uredenja predstavlja sada$nju trzisnu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda prora¢una 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 prorauna vrijednosti nekretnine

ProraCun trzi$ne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom
ostvarivom godisnjem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove upravljanja i
odrZavanja.

Uz navedeno trzisna vrijednost nekretnine zavisi i od preostalog odrzivog vijeka koris¢enja
gradevine, kao i faktora rizika prihodovanja 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 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
- postojeca namjena i nacin koris¢enja zemljista

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

- urbanisticke moguénosti lokacije u vrijeme vrienja procjene vrijednosti zemljista

- uslovi koji vladaju na trziStu nekretnina-
- uslovi 1 interesovanje na trzistu nekretnina za podrué¢je na kom se nepokretnost nalazi
- obim ponude i potraznje

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

- proizvodnoj vrijednosti zemljista, na dan obra¢una trzidne vrijednosti,

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

kvalitet zemljiSta, saobracajni pristup, parking povriine, pjesacke povrsine, javne
zelene povrsine i njihovo uredenje sa pratecim 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 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 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 podrudju, a cijeneéi navedene parametre utvrduje se:

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



KOMPARATIVNA METODA

procjenjivana

; 8
Bodaglf nepokrenost 3 %

Adresa / Address V proleterska Kod bolnice Narodnih heroja Uzi dio grada
povrsina 505 750 483 Hed
Lk ineenost 17.03.2025. Jun 2025, 3.12.2024.

kupoprodaje
Cijene 150.000 Realizovana po ugovoru 95.000
Jedini€na cijena
(EUR/M?) 200 330 196,28
modifikovana [EUR
cljena (EURm?) 200,00 Im2] 330,00 [EUR /m2] 196,00 [/m2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects % Y% %
tehnicki / technical - 10% -5% 10%
konstrukcioni (g(adevinsk|) / g 0 10 10
constructional
koriscenje / use - 20 0 10
prilaz - 0 0 5
infrastruktura / infrastructure 0 0 0
okruzenje / environment - 0 0 0
Veli¢ina parcele - 5 0 0
pravni/ legal - 0 0 0
ukupno / total: 35% 5% 35%
korektivni faktori / correction
factors 2 1,35 1,05 1,36
modifikovana cijena jedinice (EUR
/m?) / modified unit price (EUR /sqm) 2re R G
Prosjek modifikovane cijene
(EUR/m?) / Average of modified 293,70 eura

unit prices (EUR /sqm)




WG =W - Po =742.900,00 — 614.815,00= 128.085,00 €

Iz prora¢una rezidualne vrijednosti zemljiSta slijedi da je realna trziSna vrijednost
predmetne urbanisti¢ke parcele UP = 128.085,00 € , pa je vrijednost zemljista
(253,63 eura/m2)

Usvojena vrijednost je srednja vrijednost iz dvije metode.

VRIJEDNOST ZEMLJISTA —

28m* x 274,00 €/m? = 7.672,00 €

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENE NEPOKRETNOSTI
- zemljiste- kat. parcele broj 2149, 4558 i 2143-
UPISANE U ,,A* LISTU LN 787 i 764 KO NIKSIC IZNOSI

7.672,00 €ura

KOMISIJA
Nevena Nikéevi¢, dipl.ing.grad.-predsj. komisije Z/ o> 7574
Nedi¢ Rosa-ing.geod.-¢lan 7, /i @q. / ,
Branko Stanisi¢, dipl.ecc.- élaxg/,'/;fi ;t/,,g/g'( 57‘

Radmila Kapor, dipl.prav.- ¢lan @’yqfﬁf B
Darja Vukotic,dipl.ing.polj.-sudski vjestak-¢lan | .



KOMPARATIVI NA TRZISTU
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Prodaja, zemljiste, 670m2, Centar, Niksic¢ 150,000 €
ent Crna Gora
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Prodaja, zemljiste, 771m2, Centar, Niksi¢ 65,535 €
2 ® Centar Nkt Cma Gora
Jodato 15 102024
Q_; Pozovite E4 Email ‘ @ WhatsApp ) Omiljeno | ‘ o’: Podijelite ‘
—_— — — — "
87 635€

Prodaja, zemljiste, 500m2, Niksic¢
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95,000 €
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