PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

NEPOKRETNOSTI:

-zemljiste-
- Kkatastarske parcele broj 1292/2
- neplodna zemlji$ta- povriine 30m2
- Kkatastarske parcele broj 1293/2
- neplodna zemlji$ta- povrsine 17m2
upisana u listu nepokretnosti»787 KO NIKSIC

- Kkatastarske parcele broj 4547/2
- gradevinska parcela- povriine 22m?2 '
upisana u listu nepokretnosti 764 KO NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI: 787 i 764 KO NIKSIC

LOKACIJA: ul. Vuka Micéunoviéa, Niksi¢

U Nik§iéu , 15.02.2026. godine
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predmet procjene

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

-zemljiSte-
- katastarske parcele broj 1292/2
- neplodna zemlji§ta- povriine 30m2
- katastarske parcele broj 1293/2

- neplodna zemljiSta- poviSine 17m2
upisana u listu nepokretnosti 787 KO NIKSIC

- katastarske parcele broj 4547/2
- gradevinska parcela- povrsine 22m% 4
upisana u listu nepokretnosti 764 KO NIKSIC

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

svrha procjene

Dana 15.02.2026.godine, po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-142/25/1 od
14.05.2025.godine, izvrSena je procjena nepokretnosti upisanc u ,,A* listu listova
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
787 i 764 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno katastarske podatke
1 podatke 1z Izmjena i dopuna PUP —a Opstine Niksi¢.

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 ne
nalaze 1 zagadivaci koji bi mogli da ugroze egzistenciju i koris¢enje predmetne nepokretnosti
odnosno ograni¢avaju moguénost koris¢enja iste.



OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

LOKACIJA:

MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti s¢ nalazi na podru¢ju PUP-GUR-a Opstine Niksi¢, u II gradskoj
zoni, katastarska opstina Niksi¢, u dijelu Stare Varosi, uz ul. Vuka Mi¢unovica, oznacen kao
lokacija 3. Lokacija je potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom. Parcela je
nepravilnog geometrijskog oblika, zemljiste je neuredeno.
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Uvidom u vaze¢i planski dokument Izmjene i dopune PUP- GUR-a Opstine Niksi¢,
konstatovano je da se predmetno zemljiste, nalazi u zahvatu istog, sa detaljnom razradom-
datim uslovima za parcelaciju sa namjenom povrsine CD- centralne djelatnosti i predstavlja
djelove urbanisticke parcele — lokacija 3, sa slede¢im parametrima:

OZNAKA LOKACIIE 3

Obulr-at
lokacyje

Lokacia se nalazi uz Bulevar Vuka
Miéunovica u okniru DUP a Stara
varo$ - centar. Obuhvata katastarske
parcele: 1291/1. 1292/2_1293/24
4547/34. sve K.O. Niksi¢. Lokacyja je
bez objekata.




Namjene Centralne djelatnost
unutar

lokacije: NAMJENA POV RSINA

Uslovi i parametri:

» Objekat je slobodnostojeéi;

* Maksimalna spratnost objekata je Inadzemna etaza;

¢ Gradevinska linija objekta je definisana kordinatama grani¢nih tadaka;

* Maksimalan indeks zauzetosti parcele je 0.4;

* Maksimalni indeks izgradenosti je 0.4;

* U izgradnji objekata treba Koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja
ukomponovane na savremen nacin;

* Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisti¢ke parcele

Urbanisticka parcela je u potpunosti oivicena saobracajnicama, pa je usled formiranja
gradevinskih linija prema istim kori§éenje lokacije ograniceno.

UVOD I METODOLOGIJA

TrziSna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla postiéi na trzi$tu u onom
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobi¢ajenom poslovnom prometu nekretnina saglasno
pravnim odredbama, ¢injeni¢nim svojstvima i narocitim osobitostima, a isklju¢ujuéi 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 vlastita
iskustva.

Utvrdivanje trZi8ne vrijednosti predmetne nekretnine izvrseno je na temelju pregleda
nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane naruditelja.
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Procjena je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

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

Proratun se sprovodi metodama usvojenim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina —
tro§kovnom metodom, uporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, zavisno od vrste
nekretnine i njenih specifi¢nosti.

TroSkovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Prora¢un trzi$ne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom baziran je na proracunu
troSkova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trziStem uspostavlja se koeficijentima
korekcije. Tako odredena sadasnja trziSna vrijednost objekta sumira se sa cijenom koStanja
zemljiSta 1 vrijedno$cu doprinosa, te sa ostalim prate¢im troskovima i troSkovima spoljasnjeg
uredenja predstavlja sadasnju trzisnu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

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

U tu svrhu koris¢eni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog Staba, agencija za posredovanje
nckretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao 1 ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Proracun trziSne 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 koriséenja
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

Zemljidte se prema njegovoj namjeni dijeli na:
- gradevinsko zemljiste

- poljoprivredno zemljiste

- Sumsko zemljiste i

- 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 podrucja



- podaci o vlasni¢kom statusu zemljista
- podaci o pravnom statusu zemljiSta
- postojec¢a namjena i nacin koriS¢enja zemljiSta

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

- urbanisticke mogucénosti lokacije u vrijeme vrienja procjene vrijednosti zemljiSta

- uslovi koji viadaju na trZitu nekretnina-
- uslovi i interesovanje na trzistu nekretnina za podruc¢je na kom se nepokretnost nalazi
- obim ponude i potraznje

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 obracuna trzidne vrijednosti,

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

kvalitet zemljista, saobracajni pristup, parking povrsine, 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, mogucnost cksploatacije,

ukoliko se radi o Sumskom zemljistu, kao i
- kvalitet, klasa i povrSina parcela, moguca namjena za druge vrste zemljista

Lokacija. funkcionalnost 1 kvalitet izvedenih radova mogu na trzistu da povecaju ili
umanje vrijednost zemljifta u odnosu na proizvodnu vrijednost.

Primjenom Pravilnika o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine ( ,,S1. List CG* -
BR. 64/18) , a shodno raspolozivim podacima o dostignutim vrijednostima u prometu
nekretninama iste vrste na tom podruéju, a cijenec¢i navedene parametre utvrduje se:

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



. procjenjivana
Podacl | ' epokrenost ) 4 A
Adresa / Address | V. Micunovica Rastoci MusSovina Iza Meandera
povrsina 783 790 500 861
Datum izloienjosti 12.02.2026. 2026. 23.12.2025.
kupoprodaje
Cilene | - - 94.800 85.000 430.000
Jedini¢na cijena )
(EUR/m?) 120,00 170,00 99,42
modifikovana [EUR
sijena (EURS?) - 120,00 Im2] 170,00 [EUR /m2] 500,00 [/m2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects Y Y% %
tehnicki / technical - 10% 10% -10%
konstrukcioni (gr_adewnskl) / o 5 0 10
constructional
koriséenje / use - 5 0 -10
prilaz - 5 10 0
infrastruktura / infrastructure - . 0 0 -5
okruzenje / environment - 0 0 -5
Veli¢ina parcele - 0 -5 -5
pravni / legal - 0 0 0
ukupno / total: - 25% 15% -45%
korektivni faktori / correction
factors B 1,20 1.4 0,55
modifikovana cijena jedinice (EUR
/m?) | modified unit price (EUR /sqm) L L 275,00

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

unit prices (EUR /sgm)

206,83 usvojeno 207,00 eura/m2




VRIJEDNOST ZEMLJISTA -

69m> x 207,00 €/m? 14.283,00 €

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENIH NEPOKRETNOSTI -
-zemljiSte-
- kat. parcela broj 1292/2, 1293/2
UPISANE U ,,A“ LISTU LN 787 KO NIKSIC i
- kat. parcela broj 4547/2
UPISANE U ,,A“ LISTU LN 764 KO NIKSIC 1ZNOSI
14.283.00 €ura

KOMISIJA "
Nevena Nik¢evi¢, dipl.ing.grad.-predsj. komisije- v/
Nedi¢ Rosa-ing.geod.-Clan P ]//(’{'/ / Z
Branko Stanii¢, dipl.ecc.- lan M/(/” W
Radmila Kapor, dipl.prav.- ¢lan EL)CIPC#—
Darja Vukotic,dipl.ing.polj.-sudski vjestak-¢lan

10

0
I T «



KOMPARATIVINA TRZISTU

94,800 € s e
Prodaja, plac, 790m’, Centar, Niksi¢

Centar. Nik3ic

Na grodaju dva placa u Rastocima Necsc u blizini 3% Braca Ribar | Katolfice cricve. PowrSine su 789

m2i 790 m2 2 brojew katastarswh parcela su 16121 161/14 KO Nidic, Cijena po dogovoru. Piac

PD Damjanovic
@ Cglas ,:ja % Pozow Email m

e NAZAD | Podetna / Zemljidte / Prodajazemljidta / Crna Gora / NikSié 12.02.2026

Gradevinsko zemljiSte 790m2 - Niksi¢ - Niksi¢ (uzi Sifrs oglasa:
0G70162195ME

dio)

bRl 3 Po dogovoru

Tip oglasa: Prodaja
Vrsta zemljista: Gradevinsko zemljiste
Povréina placa: 790m2 .

| Lokaciia ocLasa

Drzava Crna Gora

Grad Niksic

Lokacija Nikéi¢ (uZi dio)
| opis ocLasa

Na prodaju dva placa u Rastocima, Niksic, u blizini 03 Braca Ribar i Katolicke crive. Povriine su 789 m2 1 790 m2, a brojevi
katastarskih parcela su 161/3 i 161/14, KO Nik3i¢. Cijena 120 €/m2, po dogovoru, Placevi su bez terata, prodaja direktno od
viasnika. Kontakt telefon 067 218 263, pozeljno zvati poslije podne.

PRODAJE SE PLAC U NASELJU MUSOVINA, U NIKSICU
Ciena €85,000

Kvad:'atura o Tip Nekretnine ‘ Status

Placevi | zemljista Prodaja Nekretnina

11



°NAZAD | Potetna / Zemljite / Prodaja zemljista / Crna Gora / Niksi¢ 23.12.2025

Gradevinsko zemljiste 861m2 - Niksic - Niksic¢ (uzi Sifra oglasa:
: 0G66301714ME
dio)
zkihLl 3 Fiksno
Tip oglasa: Prodaja
Vrsta zemljista: Gradevinsko zemljiite
Povréina placa: 861m2

| Lokacwa ocLasa

Drzava Crna Gora

Grad Niksi¢

Lokatija Nikdic (uzi dio)
| opis ocLasa

PRODAJE SE GRADEVINSKO ZEMUISTE U STROGOM CENTRU NIKSICA
IDEALNO ZA POSLOVN! OBJEKAT

- Povriina- 861 m2.
- iza zgrade " Meander".

Odlican prilaz.

Moguénost izgradnje poslovnog objekta ili stambenih objekata ( kuca).

- Poslovne objekte je moguce graditi:

Suteren ili garaZa ( jedna ili dvije etaze),

- prizemlje,

- dva sprata,

- potkrovlje.

- indeks zauzetosti- 0, 4,

- indeks izgradenosti- 1,6.

- Na odliZnoj lokaciji- u blizini se nalaze pozoriite, vrtic, autobuska stanica, Zeljeznigka stanica, poéta.
- Udaljenost od Bulevara Vuka Micunovica iznosi 60 m, od trga Slobode 350 m, od glavnog krunog toka 160 m.
Cijena - 430 000 eura.

Vide informacija:
069/739-772 - Dalibor.
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