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predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti nepokretne imovine upisane

listu nepokretnosti broj 2949 KO NIKSIC koju &ini:

-zemljiste-

katastarske parcele broj 5013
dvoriSte- povrsine 1162m?2

upisana u listu nepokretnosti 2949 KO NIKSIC

svojina CRNE GORE sa pravom raspolaganja OPSTINE NIKSIC uo

svrha procjene

Dana 08.07.2026.godine, po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-184/2
02.07.2026.godine, izvrSena je procjena nepokretnosti upisane u ,,A" listu lista
broj 2949 KO NIKSIC za potrebe pripremanja odluke u vezi sa raspolaganjem

Opstine.

1

bimu prava 1/1.

b/4 od
nepokretnosti
movine

Procjena je izvriena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokretposti broj

2949 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno katastarske
podatke iz Izmjena i dopuna PUP —a Opstine Niksic.
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 Kk
nalaze i zagadivadi koji bi mogli da ugroze egzistenciju i koriS¢enje predmetn

odnosno ograni¢avaju moguénost koriS¢enja iste.

OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

LOKACIJA:
MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi na podru¢ju PUP-GUR-a Opstine Niksic,
zoni, katastarska opstina Nik&i¢, u dijelu Stare Varosi, oznacen kao urbanistick
lokacija 22. Lokacija je potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom. Paj
nepravilnog geometrijskog oblika, zemljiste je neuredeno.

podatke i

ho i okolini ne
e nepokretnosti

i [1 gradskoj
fa parcela UP1
Fcela je




Uvidom u vazeéi planski dokument Izmjene i dopune PUP- GUR-a (Ppstine Niksic,
konstatovano je da se predmetno zemljidte, nalazi u zahvatu istog, sa detaljjom razradom-
datim uslovima za parcelaciju sa namjenom povriine SV- stanovanje v¢céih gustina i
predstavlja djelove urbanisti¢ke parcele UP1- lokacija 32.

NAMIJENA LOKACIJE :Centralne djelatnosti: poslovne, komercijalne i usluzrfe djelatnosti
Kompatibilne namjene: trgovine, ugostiteljski objekti, stambeni objekti, poslovhi apartmani




OZNAKA LOKACIIE 22

886089 — GRANICA OBUHVATA
GRANICA KATASTARSKE PARCELE
L007/7 OZNAKA KATASTARSKE PARCELE

Obuhvat lokacije: Lokacija obuhvata djelove katastarskih parcelabr.: 4007/1] 401414015,
KO Niksié.
TOPOGRAFSKO KA TAS TARSKI PLAN
LEGENDA orr r '

\

4074
Namjene unutar lokacije: | Stanovanje vecth | Kompatibilne namjene: trgovine i ufostiteljski
gustina objekti, smjestaj turista, poslovm safrzaji,

LEGENDA

$89—-909— ORANICA OBUHVATA

GRANICA KATASTARSKE PARCELE
OZNAKA KATASTARSKE PARCELE
POVRSINE ZA STANOV. VECE GUSTINE
KOLSKO PJESACKE POVRSINE
OSOVINA SADBRACAINICE

URBANISTICKA PARCELA
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

‘0(,"'7//7

GRADEVINSKA LINIJA

NAMJENA POVRSMqa

Uslovi za izgradnju objekata na povriinama
stanovamja vecih gustina

zidatt kao
maksimalne

o Stambeni objekti se mogp
slobodnostojeéi  objekt,
spratmosti do 6 etaza;

e Spramost, formu i arhitekturu govih objekata
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GRADEVINSKA LINIJA

Po+P+4+Pk SPRATNOST OBJEKTA

UVOD I METODOLOGIJA

Trzisna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla posti¢i na t1
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobi¢ajenom poslovnom prometu nekr;
pravnim odredbama, ¢injeni¢nim svojstvima i naro¢itim osobitostima, a iskljud
posebnih, trzisno nemjerljivih odnosa.

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

iskustva.

Utvrdivanje trZidne vrijednosti predmetne nekretnine izvrseno je na temelju pre
nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane naruéitelja.

Procjena je izradena uvidom u fotokopije vlasni¢ke dokumentacije.

Ukoliko dobijene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokun
ne odgovaramo.
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Prora¢un se sprovodi metodama usvojenim za potrebe utvrdivanja vrijednosti fekretnina —

troskovnom metodom, uporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, zavi
nekretnine i njenih specifi¢nosti.

tno od vrste




Trofkovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Proratun trziSne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom baziran je na pro
troSkova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trziStem uspostavlja se koef
korekceije. Tako odredena sadadnja trZi3na vrijednost objekta sumira se sa cijen
zemljiSta i vrijednoS¢u doprinosa, te sa ostalim prateé¢im troskovima i troskow
uredenja predstavlja sadasnju trzi3nu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Cijena se odreduje uporedbom sa postignutim cijenama pri kupoprodaji sli¢nih
relativno bliskom vremenskom razdoblju.

U tu svrhu koriS¢eni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog $taba, agencija za
nekretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Proracun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji s
ostvarivom godiSnjem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove uprav
odrzavanja.

Uz navedeno trZidna vrijednost nekretnine zavisi i od preostalog odrzivog vijek
gradevine, kao 1 faktora rizika prihodovanja koji ostvaruje nekretnina.

Ova metoda prikladna je za ,,trzisno orijentisane* nekretnine, koje uobi¢ajeno ¢
prihode njihovim uprvaljanjem.

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Zemljiste se prema njegovoj namjeni dijeli na:
- gradevinsko zemljiste

- poljoprivredno zemljiste

- Sumsko zemljiste i

- druga zemljista.

FaCunu
cijentima

pbm koStanja
ima spoljasnjeg

nekretnina u

[posredovanje

b na ¢istom
janja i

a koriséenja

pstvaruju

Procjena trzi$ne vrijednosti zemljista podrazumijeva detaljno prikupljanje i analizu

podataka o predmetnoj nepokretnosti a posebno:

- postojece stanje-
- lokacijske karakteristike
- postojeée stanje zemljidta i okolnog podrudja
- podaci o vlasni¢kom statusu zemljista

- podaci o pravnom statusu zemljista
- postoje¢a namjena i na¢in kori$¢enja zemljista

- planirano stanje- :
- planiranu urbanisticku namjenu zemljista koje je predmet procjene

- urbanisti¢ke moguénosti lokacije u vrijeme vrienja procjene vrijednost

- uslovi koji vladaju na trziStu nekretnina-
- uslovi i interesovanje na trziStu nekretnina za podru¢je na kom se nepo

zemljiSta

kretnost 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 uglavnonj se baziraju
na:

- proizvodnoj vrijednosti zemljita, na dan obraduna trZi$ne vrijednosti,

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

kvalitet zemljista, saobracajni pristup, parking povriine, pjesacke povriine, javne
zelene povrsine i njihovo uredenje sa prate¢im sadrzajima, ukoliko se fadi o
gradevinskom zemlji$tu, odnosno

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

poljoprivrednom zemljistu;

- kultura zemljidta, vrste drveca, klasa, starost, kvalitet, moguénost eksplpatacije,

ukoliko se radi o sumskom zemljistu, kao i

- kvalitet, klasa i povr$ina parcela, mogu¢a namjena za druge vrste zemljjita

Lokacija, funkcionalnost i kvalitet izvedenih radova mogu na trZi$tu da povleéaju ili
umanje vrijednost zemljidta 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 KOMPARATIVN(M
METODOM pri ¢emu je za komparative uzeti raspoloZivi podaci sa trzista.




procjenjivana

ot el nepokrenost 1 2 3
Adresa / Address Stara Varo$ Rastoci Musovina Iza Meandera
povréina 1162 790 500 861
Datum izlozenosti .
kupoprodaje 12.02.2026. 2026. 23.12..2025.
Cijene 94.800 85.000 430.000
Jedini¢na cijena
(EUR/M?) - 120,00 170,00 99,42
modifikovana [EUR
cijena (EUR/M?) 120,00 im2] 170,00 [EUR /m2] 500,00 [fm2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti /| Aspects % % %
tehnicki / technical 10% 10% 0%
konstrukcioni (gradevinski) / 5 10 5
constructional
koriscenje / use 30 30 0
prilaz 0 5 0
infrastruktura / infrastructure 0 0 0
okruZenje / environment 0 0 0
Veli¢ina parcele -10 -15 <]
pravni / legal 0 0 0
ukupno / total: 35% 40% -5%
korektivni faktori / correction 135 140 095
factors d ; '
modifikovana cijena jedinice (EUR 162 00 238 00 475.00

/m?) / modified unit price (EUR /sqm)

Prosjek modifikovane cijene

(EUR/m?) | Average of modified

unit prices (EUR /sqm)

291,66 usvojeno 292,00 eura

m2




REZIDUALNA METODA
Proratun zemljista po Rezidualnoj metodi za urbanisti¢ku parcelu

METODA REZIDUALNE VRIJEDNOSTI
DIO UP (1162m2)

Na predmetnoj parceli moguce je graditi stambeno- poslovne objekte max g
406,70m2, i max spratnosti Po+P+4+Pk, ali prema koeficiientu izgradenosti koji i
ukupna dozvolijena BRP objekta je 2.440m2.

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

2440 m2 BRP x 0,80 = 1952m2 NKP

UKUPNO 1952m2 NKP na dijelv UP1 lokacija 22

Predvidene objekte je moguce graditi kao objekte poslovnog karaktera u prij
stambenog na etazama dok bi u suterenu bili smjesteni garaze i ostave. tako
kalkulisana prosjecna cijena prodaje posebnih stambenih i poslovnih prostorg
se poslovni prostori u objektima sli¢ne konfiguracije prodaju po cijeni od prosjs
za nedovriene poslovne prostore v prizemlju, a stambeni po 2200 eura.

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

1952m2 x 2.000 € = 3.904.000,00€

UKUPNO  3.904.000,00 €

hbarita u osnovi

Fnosi 2,10

remlju i

Ha ¢e biti

. Na 3iroj lokaciji
cno 1900 €/m2

Troskovi gradnje za predmetne objekte sa ura¢unatim troskovima komunalnih naknada,

tro§kovima projektovanja, nadzora, uredenja terena, uracunatim rizikom/dobiti i d
troskovima bi za objekte ovog tipa iznosili:

- KOMUNALNI DOPRINOSI:
1952m2 (np) x 90,00 €/m2 = 175.680,00€

bdatnim

UKUPNO =175.680,00 €

- TROSKOVI PROJEKTA, REVIZIJE | SAGLASNOSTI:
2440m2 (brp) x 40 €/m2 = 97.600,00 €

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

3.904.000,00€ x 0,10 =390.400,00 €
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- TROSKOVI IZVODENJA:
2440m2 (brp) x 1.200,00 €/m2 =2.928.000,00 €

Po: 175.680,00 € +97.600,00 € +390.400,00 €+ 2.928.000,00 € =

3.591.
WG = W - Po =3.904.000,00 — 3.591.680,00= 312.320,00 €

Iz proracuna rezidualne vrijednosti zemlji$ta slijedi da je realna trzi$na vrije
predmetne urbanisticke parcele UP =312.320,00 €
(268,77 eura/m2)

Usvojena vrijednost je prosje¢na vrijednost iz dvije metode.

VRIJEDNOST ZEMLJISTA —

1162m* x 280,00 €/m? 325.360,00 €

680,00 €

Hnost

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENIH NEPOKRETNOSTI -

-zemljiSte- katastarske parcele broj 5013 upisana u listu ne
2949 KO NIKSIC IZNOSI

325.360,00 €

bokretnosti

ura
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Nevena Nikéevié, dipl.ing.grad.-p|

Nedi¢ Rosa-ing.geod.-¢lan 427
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KOMPARATIVI NA TRZISTU

94,800 €
Prodaja, plac, 790m?, Centar, Niksi¢

Centar. Nikgi¢
Plac

MNa prodagu dva placa u Rastoama, Nik$i, u bl 05 Braca Ribar i Kalol

PD Damjanovi¢
Oglasvaé R, Pozovi Eng

@ NAZAD | Pocetna / Zemljiste / Prodaja zemljita / Crna Gora / Nikgi¢

Gradevinsko zemljisSte 790m2 - Niksi¢ - Niksié (uzi
dio)

m Po dogovoru

Tip oglasa: Prodaja
Vrsta zemljista: Gradevinsko zemljite
Povriina placa: 790m2 .

I LOKACIJA OGLASA

Drzava Crna Gora
Grad Nikgi¢
Lokacija Nik3ic¢ (uzi dio)

I OPIS OGLASA

Na prodaju dva placa u Rastocima, Niksi¢, u blizini O3 Braéa Ribar i Katolicke crkve. Povriine su 789 m2 | 790
katastarskih parcela su 161/3 i 161/14, KO Niksic. Cijena 120 €/m2, po dogovoru. Placevi su bez tereta, proda
vlasnika. Kontakt telefon 067 218 263, poZeljno zvati poslije podne.

PRODAJE SE PLAC U NASELJU MUSOVINA, U NIKSId
Cijena €85,000

Kvadratura Tip Nekretnine Status
[~ I L

500mz
Placevi i zemljista Prodaja Nekretnina

Pogledaj vise >

12

m2 1 790 m2. 3 broyew: katastarskih parcela su 161/3 | 161/14, KO Nikéi. Qijena po

ke criove. Povriine su 789

Jogovoru. Pla

12.02.2026

Sifra oglasa:
0G70162195ME

M2, a brojevi
ja direktno od




e NAZAD | Poletna / Zemljiste / Prodaja zemljidta 4 Crna Gora / NikZié

Gradevinsko zemljiste 861m2 - Niksi¢ - Niksi¢ (uzi
dio)

txiiiilv ¥ Fiksno

Tip oglasa: Prodaja
Vrsta zemljidta: Gradevinsko zemljiste
Povrsina placa: 861m2

| Lokacua ocLAsA

Dr2ava Crna Gora

Grad Niksi¢

Lokacija Nikgic (uzi dio)
| opis ocLasA

PRODAJE SE GRADEVINSKO ZEMUISTE U STROGOM CENTRU NIKSICA
IDEALNO ZA POSLOVNI OBJEKAT

- Povriina- 861 m2,
- 1za zgrade " Meander”,

Odli€an prilaz.

Mogucnost izgradnje poslovnog objekta ili stambenih objekata ( kuca).

- Poslovne objekte je moguce graditi:

Suteren ili garaia ( jedna ili dvije etaie),

- prizemije,

- dva sprata,

- potkrovije.

- indeks zauzetosh- 0, 4,

- indeks izgradenosti- 1,6,

- Na odliénoj lokaciji- u blizini se nalaze pozoriite, vrtic, autobuska stanica, Zeljeznicka stanica, posta.
- lJdaljenost od Bulevara Vuka Mi¢unovica iznosi 60 m, od trga Slobode 350 m, od glavnog kruznog toka 160
Cijena - 430 000 eura.

Vise informacija:
069/735-772 - Dalibor.
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23.12.2025

m.

Sifra oglasa:
0G66301714ME




