PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

NEPOKRETNOSTI:
-zemljiSte-

- katastarska parcela broj 1344— povriine 449m2
upisane u ,,A* listu lista nepokretnosti broj 787 KO NIKSIC .
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predmet procjene

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

-zemljiste-

- katastarska parcela broj 1344— povrsine 449m2
upisane u ,,A* listu lista nepokretnosti broj 787 KO NIKSIC

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

svrha procjene

Dana 20.06.2026.godine, po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-874/25(3 od
17.06.2026. godine, izvr3ena je procjena nepokretnosti upisane u ,,A* listu listapepokretnosti
broj 787 KO NIKSIC za potrebe pripremanja odluke u vezi sa raspolaganjem impvine

Opstine.

Procjena je izvr§ena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokretnpsti broj
787 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno katastarske po Hatke i

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
- nezvani¢na kopija plana parcela

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

OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi u ul. Ljuba Nenadovica, katastarska opstinalNiksi¢, u
zahvatu DUP-a ,.Centar®, u [ gradskoj zoni , sa predvidenom namjenom povrSirfe- MN-

mjeSovite namjene.
Lokacija je potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom.
Prilaz parceli je makadamska ulica.




+ ZONAB BLOK3
pp |Fowrsina Namjena Povrsina Indeks BGP Indeks Spratnost Intervencije
up osnove zauzetosti izgradenosti
stanye plan | stame | plan_|stame]| plan | stame | plan [ stame [ plan | stame [ plha plan
8 | e2314] omMc| MN | 323 om| 014[ 040] 206 | 1842| 018| 080| P+Pk | P+2 |rekonstrukcija |

Prema smjernicama plana za predmetnu parcelu UP8 zona B blok 3:
« Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.4;

« Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etazom je 0.8;

+ Maksimalna spratnost P+2

Namjena parcele je MN- mjeSovite namjene

UVOD Il METODOLOGIJA

Trzidna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla posti¢i na tr3
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobitajenom poslovnom prometu nekre
pravnim odredbama, ¢injeni¢nim svojstvima i narocitim osobitostima, a iskljuct
posebnih, trzisno nemjerljivih odnosa.

iStu u onom
nina saglasno
hjuci uticaje

Pri proradunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o frenutnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, tg vlastita

iskustva.

Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine izvr§eno je na temelju pregleda

nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane narucitelja.

-




Procjena je izradena uvidom u fotokopije vlasni¢ke dokumentacije.

Ukoliko dobijene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokume
ne odgovaramo.

Proragun se sprovodi metodama usvojenim za potrebe utvrdivanja vrijednosti ne

troSkovnom metodom, uporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, zavisn
nekretnine i njenih specifi¢nosti.

Troskovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Proracun trzidne vrijednosti nekretnine tro¥kovnom metodom baziran je na pror3
troskova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trzistem uspostavlja se koefic
korekceije. Tako odredena sadasnja trzisna vrijednost objekta sumira se sa cijenol
zemljista i vrijedno3¢u doprinosa, te sa ostalim prate¢im troSkovima i troskovin
uredenja predstavlja sadasnju trzi$nu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda prorafuna vrijednosti nekretnine

Cijena se odreduje uporedbom sa postignutim cijenama pri kupoprodaji sli¢nih
relativno bliskom vremenskom razdoblju.
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U tu svrhu korigéeni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog $taba, agencija za ppsredovanje

nekretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Proradun trzi$ne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se pa ¢istom
ostvarivom godisnjem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove upravljpnja i

odrzavanja.

Uz navedeno trzi$na vrijednost nekretnine zavisi i od preostalog odrzivog vijekd
gradevine, kao i faktora rizika prihodovanja koji ostvaruje nekretnina.

Ova metoda prikladna je za ,,trZi$no orijentisane* nekretnine, koje uobicajeno o
prihode njihovim uprvaljanjem.

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Zemljiste se prema njegovoj namjeni dijeli na:
- gradevinsko zemljiste

- poljoprivredno zemljiste

- Sumsko zemljiste 1

- druga zemljista.

koris¢enja

tvaruju

Procjena trzi$ne vrijednosti zemljista podrazumijeva detaljno prikupljagje i analizu

podataka o predmetnoj nepokretnosti a posebno:

- postojece stanje-
- lokacijske karakteristike
postojece stanje zemljista i okolnog podrucja
- podaci o vlasnitkom statusu zemljista
- podaci o pravnom statusu zemljista




postojeca namjena i na¢in korid¢enja zemljiSta

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

urbanisti¢ke moguénosti lokacije u vrijeme vrienja procjene vrijednosti

- uslovi Koji vladaju na trzistu nekretnina-
uslovi 1 interesovanje na trzi$tu nekretnina za podru¢je na kom se nepok
obim ponude i potraznje

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

proizvodnoj vrijednosti zemljista, na dan obra¢una trZisne vrijednosti,

kvalitet zemljista, saobra¢ajni pristup, parking povrsine, pjeSacke povrsi

zelene povrsine i njihovo uredenje sa prate¢im sadrzajima, ukoliko se ra

gradevinskom zemljiStu, odnosno
poljoprivrednom zemljistu;

ukoliko se radi o $umskom zemljistu, kao i
kvalitet, klasa i povr§ina parcela, moguc¢a namjena za druge vrste zemlji

Lokacija, funkcionalnost i kvalitet izvedenih radova mogu na trZi$tu da pov

umanje vrijednost zemlji§ta u odnosu na proizvodnu vrijednost.

Primjenom Pravilnika o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine ( ,,
BR. 64/18) , a shodno raspoloZivim podacima o dostignutim vrijednosti
nekretninama iste vrste na tom podrudju, a cijene¢i navedene parametre utvi

Cijena zemljista na predmetnoj lokaciji je utvrdena KOMPARATIVNO
METODOM pri &emu je za komparative uzeti raspoloZivi podaci sa trzista, kao

REZIDUALNOM METODOM imajuéi u vidu da se tu radi o parceli koja se n
obuhvatu DUP-a.

vrijednost lokacije, vezano za namjenu zemljista, infrastrukturnu oprem

kultura i kvalitet zemljista, vrsta zasada, broj sadnica, starost, prinos, uks

kultura zemljista, vrste drveca, klasa, starost, kvalitet, mogucnost eksplo
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KOMPARATIVNA METODA
procjenjivana
Podlagl nepokrenost ] ‘ ¥
Adresa / Address | Lj. Nenadovica lza meandera centar Narodnih heroja
povréina 449 861 670 483
hm, . Jun 2025.
Da,‘(‘fjg‘o';'rgzi';e"s“ 07.04.2026. 17.03. 2025. Realizovano po
| ugovoru
Cijene - 430.000 150.000
Jedini¢na cijena
(EUR/M?) 499,49 223,88 330,00
modifikovana [EUR
cijena (EUR/?) - 450,00 Im2] 224,00 [EUR /m2] 330,00 [/m2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects % % %
tehnicki / technical -10% -5% -10%
konstrukcioni (gradevinski) / 0 0 0
constructional
koridéenje / use -20 0 -10
prilaz 0 0 -10
infrastruktura / infrastructure 0 0 0
okruzenje / environment 0 0 0
Veli¢ina parcele 5 5 0
pravni/ legal 0 0 0
ukupno / total: -25% 0% -30%
korektivni faktori / correction 0.75 1.00 0,70
factors ,
modifikovana cijena jedinice (EUR 224 00 231 00
/m?) / modified unit price (EUR /sqm) 337,50 : i
Prosjek modifikovane cijene :
(EUR/m?) / Average of modified 264,16 eura usvojeno 264 eura/m2
unit prices (EUR /sqm) J
7




REZIDUALNA METODA
Prora¢un zemljista po Rezidualnoj metodi za urbanisti¢ku parcelu

METODA REZIDUALNE VRIJEDNOSTI
UP (2314 m2)

Na predmetnoj parceli mogucée je graditi stambeno- poslovne objekte max galg
921m2, i max spratnosti P+2, ali prema koeficijentu izgradenosti koji iznosi 0,80 uk
dozvoliena BRP objekta je 1851m2.

S obzirom na predvideni tip gradnje i na funkciju prostora cijeni se da bi neto
korisna povriina prostora po etazama bila:

1851m2 BRP x 0,80 = 1480,8m2 NKP .

UKUPNOQ 1481m2 NKP po urbanistickoj parceli, stambenog i poslovnog prostora

Predvidene objekte je moguce graditi kao objekte poslovnog karaktera u prize
stambenog u potkroviju. Na 3iroj lokaciji se poslovni prostori u objektima slicne kg
prodaju po cijeni od prosjecno 2300 €/m2 za stambeni prostor.

Iz toga slijedi da bi o&ekivani prihod od prodaje predmetnog objekta bio:
NADZEMNE ETAZE:

1481m2 x 2.300 € = 3.406.300,00€

UKUPNO  3.406.300,00 €

Troskovi gradnje za predmetne objekte sa uratunatim troskovima komunalnih nakr
troskovima projektovanja, nadzora, uredenja terena, uragunatim rizikom/dobiti i dog
troskovima bi za objekte ovog tipa iznosili:
- KOMUNALNI DOPRINOSI:

1481m2 (np) x 135,00 €/m2 = 199.935,00€

arita v osnovi

upNa

Miju i

nfiguracije

ada,

atnim

UKUPNO =199.935,40 €

. TROSKOVI PROJEKTA, REVIZIJE | SAGLASNOSTI:
1851m2 (brp) x 35 €/m2 =64.785,00 €

- URACUNATI RIZIK/DOBIT (10% TRZISNE VRIJEDNOSTI GOTOVOG OBJEKTA):

3.406.300,00€ x 0,10 =340.630,00 €

TROSKOVI IZVODENJA:
1851m2 (brp) x 1200,00 €/m2 =2.221.200,00 €

Po: 199.935 € +64.785,00 € +340.630,00 €+ 2.221.200,00 € =

8




2.826.540,00 €

WG =W - Po =3.406.300,00 — 2.826.550,00= 5§79.750,00 €

Iz proraéuna rezidualne vrijednosti zemljista slijedi da je realna trzi$na vrijedn

ost

predmetne urbanisti¢ke parcele UP =579.750,00 € , pa je vrijednost zemljiéta

(250,54 eura/m2)

Uevojena vrijednost je erednja vrijednoet iz dvije metode.
VRIJEDNOST ZEMLJISTA —

115.393,00 €

449m> x 257,00 €/m?

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENE NEPOKRETN

- zemljiste- kat. parcele broj 1344-
UPISANE U ,,A“ LISTU LN 787 KO NIKSIC 1ZNOSI
115.393.00 €u
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KOMPARATIVI NA TRZISTU

Gradevinsko zemljiste 861m2 - Ni...
Tip oglasa: Prodaja

Vrsta zemljista: Gradevinsko
Povrsina placa: 861m2

07.04.26

Q Niksi

Prodaja, zemljidte, 670m2, Centar, Niksi¢

© Centar, NIk§. Crna Gora

LOKACUA Plac

Oduéna povezar

e nalazi u NikSiCu. u nepo

1 5 Kijud nim jokacgama Cini

Dodato 17.03 2025

sredno] bitzin bolnice

ja Wieainin

na samo 7%

ra stambenu i posiovnu grad

metara o4

150,000 €
1 } ad (_\’:’\’

[_Q; Pozovite j | © Email } 1 (© whatsapp | | O Omilieno

! « Podijelite ‘

<

Prodaja, zemljiste, 500m2, Niksic¢
® NS Crna Gora
Plac 500 m2 u uzem

gradskom deiu

10 12 2024

Dodato

>

87,635 €

@

<

Prodaja, zemljiste, 484m2, Centar, Nikéi¢
® centar N8 Cma Gora
Lokacka Pilac se nalar no atrakivno|

na uzet yEach

Dodato: 02 1 024

{ R2 Pozovite ] ‘ E} Emml 1] © WhatsApF: : \ ! 3 Omigenou

u samaoim centru Niksica

glavnog trga Lokacka je ideaina za razik ile namyene —

D ¥
| Q2 Pozovite ] | &9 Email l | (© whatsApp | ‘

Jradnu stambenog i pOSov

) Omiljeng

svega 20

|

< Podijelite |

3>
95.000 €

< Podijelite .
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