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LIST NEPOKRETNOSTI: 394 KO KLICEVO

LOKACIJA: ul. Rudarska , Niksi¢

*

U Niksiéu , 12.12.2024. godine
KOMISIJA '
Nevena Niké&evié, dipl.ing.grad.-predsj. komisije MMoin 2 &8
Nedi¢ Rosa-ing.geod.-Clan [ I
Branko Stanisi¢, dipl.ecc.- ¢lan fooar it wnirh 3
Radmila Kapor, dipl.prav.- ¢lan 2K
Darja Vukotic,dipl.ing.polj.-sudski vjestak-clan Z/M £ /)



SADRZAJ

SYRHA I PREDMET PROCTEINE ...vcoucsremsissssssinissensonsianosssissosenssssssonanssrossssmsmseis oisios 3
2. OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTL......cccceevsernresessnsessonsessassassusasssssesssssssssssssss 3
1%l A A e, 8 S RNCR e e e SN et 4
TEHMICKL OPIS T FOEO DUR IMERTACTEA ool s spsasssossiasssssons sorsisstatsssmantision 4
. PROCIENA NERRETNINE ...ooiisiniaiinsosnsmisinmi i st ittt 6
DT METTIIOGIA b o e e e 6
EREIAL 1T VRIIEDIIOET oot i st it dogs st s Sk spisbisunlasss 8

4. SAZETAK

PR JEINE ... cousevessessonsssssassmsssninussnsssennssramsarasssamasmssnasaststasssssssasssmsenassssssres 9

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ....oovvveiveeireeeieeeeereeeesesnns 9
e e D50 5% bR e PR e B RO el g S (e T 9
5., DORDMENTACTIA Y PRI .ot s sk ot s saiss abstss 10

2



predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti nepokretne imovine upisane u
listu nepokretnosti 394 KO Kli¢evo koju ¢ini:

-zemljiSte-
- katastarska parcela broj 4301/4—

- gradevinska parcela - povrsine 4060 m*
upisane u ,,A™ listu lista nepokretnosti broj 394 KO KLICEVO

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

Dana 12.12.2024.godine, po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-526/24/6 od
11.12.2024.godine, izvriena je procjena nepokretnosti upisane u ,,A* listu lista nepokretnosti
broj 394 KO KLICEVO za potrebe pripremanja odluke u vezi sa raspolaganjem imovine
Opstine.

Procjena je izvrSena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokretnosti broj
394 KO KLICEVO, kao i kopiju plana parcela, odnosno katastarske podatke i
podatke iz 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 nalazei
zagadivaci koji bi mogli da ugroze egzistenciju i koris¢enje predmetne nepokretnosti odnosno
ograni¢avaju mogucnost koriséenja iste, kao i to da se lokacija nalazi u blizini vodotoka gdje
nije rijeSeno odvodnjavanje..

OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

LOKACIJA:
MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi na podru¢ju Generalnog urbanisti¢kog plana Nikgi¢, u IV
gradskoj zoni, katastarska opstina Niksi¢, u neposrednoj blizini rijeke Graganice, stovariita
rude boksita, na udaljenosti 3,5 km od centra grada, u ul. Rudarskoj. Lokacija je djelimi¢no
potpuno opremljena komunalnom infrastrukturom. Parcela je pravilnog geometrijskog oblika,
zemljiste je predstavljalo devastiranu povrsinu, smetliste, sa neravnim terenom koje je
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djelimi¢no izravnato od strane fizickog lica i smje$teno na lokaciji ispod ulice i rijeke
Gracanice.
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Uvidom u vaze¢i planski dokument Izmjene i dopune PUP- GUR-a Opstine Niksi¢,
konstatovano je da se predmetno zemljidte, nalazi u zahvatu istog, sa detaljnom razradom kao

LOKACIJA 18 sa namjenom povrSine IP- industrija i proizvodnja sa slede¢im
parametrima:

Uslovi 1 parametri:
* Objekat je slobodnostojeéi;

* Maksimalna spratnost objekata je 1 nadzemna etaza a visina usagla$ena sa potrebama
procesa rada;

» Gradevinska linija objekta je definisana kordinatama grani¢nih tacaka;
* Maksimalan indeks zauzetosti parcele je 0.6;
* Maksimalni indeks izgradenosti je 0.6;

* Arhitekturu objekata prilagoditi namjeni i karakteristikama susjednih objekata.



Nampene povrsina: NAMJENA POVRSINA
Industryja 1 proizvodnja ; | i ‘ \

2968/20 " R1-1000
T | 29BRA/3 r i
Parcelacya 1 regulactja: PLAN PARCELACIJE | NIVELACIJE
Urbanistitka parcela je ! 150
definisana graficki i
prikazana koordinatama

grani¢nih tataka koje su
istovremeno 1 graniéne
tatke lokacije prikazane
u tabel1.
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UVOD I METODOLOGIJA

Trzidna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla posti¢i na trzistu u onom
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobi¢ajenom poslovnom prometu nekretnina saglasno
pravnim odredbama, ¢injeni¢nim svojstvima i naro¢itim osobitostima, a iskljucujuéi 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 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 isto
ne odgovaramo.

Proracun 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 trofkovnom metodom baziran je na proradunu
troskova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trZistem uspostavlja se koeficijentima
korekcije. Tako odredena sadasnja trzidna vrijednost objekta sumira se sa cijenom kostanja
zemljiSta i vrijednos¢u doprinosa, te sa ostalim prateéim troskovima i troskovima spoljasnjeg
uredenja predstavlja sadasnju trzi¥nu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda proratuna vrijednosti nekretnine

Cljena se odreduje uporedbom s postignutim cijenama pri kupoprodaji sliénih 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

Proradun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na istom

ostvarivom godi$njem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove upravljanja i
odrzavanja.

Uz navedeno trzisna vrijednost nekretnine zavisi i od preostalog odrzivog vijeka kori$¢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 podrugja
- podaci o vlasni¢kom statusu zemljista
- podaci o pravnom statusu zemljista

- postoje¢a namjena i nacin korid¢enja zemljista

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

- urbanisticke moguénosti lokacije u vrijeme vrSenja procjene vrijednosti zemljista

- uslovi koji vladaju na trziStu nekretnina-

- uslovii interesovanje na trzistu nekretnina za podrudje 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 trzisne vrijednosti,

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

kvalitet zemljista, saobracajni pristup, parking povrsine, pjesacke povrsine, javne
zelene povriine i njihovo uredenje sa prate¢im sadrzajima, ukoliko se radi o
gradevinskom zemljistu, pdnosno

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

poljoprivrednom zemljistu;

- kultura zemljista, vrste drveéa, klasa, starost, kvalitet, mogucnost 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 povecaju ili
umanje vrijednost zemljista u odnosu na proizvodnu vrijednost.

Primjenom Pravilnika o metodologiji za procjenu vrijednosti imovine [ 3l List CG* —
BR. 64/18) , a shodno raspolozivim podacima o dostignutim vrijednostima u prometu
nekretninama iste vrste na tom podrudju, a cijeneci navedene parametre utvrduje se:

Cijena zemljista na predmetnoj lokaciji je utvrdena KOMPARATIVNOM
METODOM pri ¢emu je za komparative uzeti raspoloZivi podaci sa trzita,



procjenjivana

Facdcl nepokrenost d g .
Adresa / Address Klicevo Klicevo Ozrinici StrasSevina
povrsina 4060 9000 4855 3783
Datum izloienosti 10.12.2024. 12.11. 2024. 17. sept 2024.
kupoprodaje
Cijene 55.670 60.600,00
Jediniéna cijena
(EUR/M?) . 6,18 12,48 10,00
modifikovana [EUR
cijena (EUR/M?) 3 6,00 Im2] 13,00 [EUR /m2] 10,00 [/m2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects % % %
tehnicki / technical 10% 10% 10%
konstrukcioni (gr_adevinski) / 10 10 10
constructional
koris¢enje / use 5 5 5
prilaz 0 0 3
infrastruktura / infrastructure 0 0 5
okruZenje / environment 0 0 0
Veli¢ina parcele (5 0 0
pravni / legal 0 0 0
ukupno / total: 30% 25% 35%
korektivni faktori / correction
factors 1,30 1,25 1,35
modifikovana cijena jedinice (EUR 7.80 16,25 13,50

/m?#) / modified unit price (EUR /sgm)

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

12,52 eura/m2




REZIDUALNA METODA

Proratun zemljista po Rezidualnoj metodi za urbanisti¢ku parcelu

METODA REZIDUALNE VRIJEDNOSTI

UP (4060 m2)

Na predmetnoj parceli moguce je graditi stambeno- poslovne objekte max gabarita u osnovi
2436m2, i max spratnosti P, ali prema koeficijentu izgradenosti koji iznosi 0,6 ukupna
dozvoliena BRP objekfa je 2436m2.

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

korisna povriina prostora bila:

2436m2 BRP x 0,85 = 2070,6m2 NKP .

UKUPNO 2.070m2 NKP po urbanistickoj parceli poslovnog prostora

Predvidene objekte je moguce graditi kao objekte poslovnog karaktera u prizemlju tako da
¢e biti kalkulisana prosjecna cijena prodaje posebnih poslovnih prostora. Na Siroj lokaciji se
poslovni prostori u objektima slicne konfiguracije prodaju po cijeni od prosjecno 500 €/m2 za
nedovriene poslovne prostore.

Iz toga slijedi da bi ocekivani prihod od prodaje predmetnog objekta bio:

NADZEMNE ETAZE:

2070m2 x600 € = 1.242.000,00€

UKUPNO 1.242.000,00 €

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:
2070m2 (np) x 25,00 €/m2 =51.750,00 €

UKUPNO =51.750,00 €
- TROSKOVI PROJEKTA, REVIZIJE I SAGLASNOSTI:
2436m?2 (brp) x 40 €/m2 =97.440,00 €
- URACUNATI RIZIK/DOBIT (10% TRZISNE VRIJEDNOSTI GOTOVOG OBJEKTA):
1.242.000,00€ x 0,10 =124.200,00 €
- TROSKOVI IZVODENIJA:

2436m?2 (brp) x 370,00 €/m2 =901.350,00 €



Po: 51.750,00 € +97.440,00 € +124.200,00 € +901.350,00 € =

1.174.710,00 €
WG =W —Po =1.242.000,00 — 1.174.710,00= 67.290,00 €

Iz proracuna rezidualne vrijednosti zemlji$ta slijedi da je realna trzi$na vrijednost
predmetne urbanisti¢ke parcele UP =67.290,00 €
(16,57 eura/m2)

Usvojena vrijednost iz dvije metode.

VRIJEDNOST ZEMLJISTA —

Il

4060m* x 15,00 €/m? 60.900,00 €

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENE NEPOKRETNOSTI
- zemljiSte- kat. parcela broj 4301/4 v
UPISANE U ,,A“ LISTU LN 394 KO KLICEVO IZNOSI

60.900,00 €ura

KOMISIJA

Nevena Nikc¢evi¢, dipl.ing grad.-predsj. komisije _/ | Jenwse on

Nedi¢ Rosa-ing.geod.-¢lan  / re 9 duj‘/f—“ >
Branko Stanisi¢, dipl.ecc.- ¢lanl/Warivunstty ¢
Radmila Kapor, dipl.prav.- ¢lan Efx')(lf“( e
Darja Vukotic.dipl.ing.polj.-sudski vjestak-¢lan Vuw e/
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KOMPARATIVI NA TRZISTU

Prodaja, zemljiste, 9000m2, Klicevo, Niksi¢ 55,670 €

ﬁ':"- Ki¢evo Niké€ Crna Gora

O m2 Kicevo Astaitni pul voda struja na ok placa Od centra Nk udaker snje od 4 @
km

E SR = "
‘ Q2 Pozovite | | £ Email | (O WhatsApp 1‘ ) Omiljeno I 1 < Podijelite |

< >

Prodaja, zemljiste, 4855m2, Ozrini¢i, Niksi¢ 60,600 €

© Owind| Nikit Crna Gora

€ ma_ K K MTION ¥ na, sa /.-\
p Jeaina za one & po lokac  u i g
; Q2 Pozovite J 3 Email (O WhatsApp | | < Omiljeno | | = Podijelite
{ 4 . 7 s Ry ) >
HXG TR
- Prodaja, zemljiste, 3783m2, Niksi¢ 10€

@ nikd Crna Gora

Proday n2 Nalazi se u biizini Montediva Pogodan je za razne poslovne namjen
ndustryska zona) Posjeduge pul Cyena 10€/m

s RN T ST e e 1‘77‘” S ]
& Pozo | B3 Email | | (O WhatsApp | | (O Omilieno | | =< Podijelite |
R > B —— el LS s S e L
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Prodajem Zemiljiste, Klicevo
Vrsta: Prodajem Zemljiste

Podrudje: Niksi¢

Lokacija: Kli¢evo

Cijena: €19.000

Zemljiste: 1.200 m?

Klima Uredaj

Opis: Na prodaju gradevinsko zemljiste u Klidevu, Niksi¢.
Ukupna povrsina zemljista je 1200 m2.
Udaljeno je od kruznog toka 1,2km.

Po planu moguca je izgradnja kuce na zemljistu jer je zonirano kao povrsina za stanovanje
male gustine. Elektri¢na energija je u blizini.

Prodajna cijena je 19.000,00e.
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Registarski broj: 5-0901393/003

Drzava oglasivata: ME

Oglas Broj: 3333520

Postavljeno: 10 Jul, 2024

Zadnja Promjena: 2 Oct, 2024

Tags: Nekretnine Klicevo | Prodaja Zemljista Kli¢evo | Nekretnine Niksic | Prodaja Zemljista
Niksic

PisCo »

Prodajem Zemljiste, Klicevo, Niksié, €30.000
Vrsta: Prodajem Zemljiste

Podrudéje: Niksi¢

Lokacija: Kli¢evo

Cijena: €30.000

Opis: Plac 4727 m?, Kli¢evo, Niksi¢

Lokacija:

Plac se nalazi na kraju naselja Kli¢evo, u Niksicu, Sto pruza prednost brzog pristupa gradskim
sadrzajima. Do centra grada moze se sti¢i za najvise 10 minuta voznje, pa je plac idealan za
one koji Zele mirno okruzenje u blizini urbanih podru¢ja. Kli¢evo je poznato po svom

prigradskom karakteru i uredenom okruzenju, §to doprinosi komfornom Zivotu i osjecaju
privatnosti.

Karakteristike 1 prednosti:

Plac je potpuno ravan i ima kvalitetnu, plodnu zemlju, $to ga &ini pogodnim za razlicite
namjene, poput izgradnje porodi¢ne kuce ili vikendice i uzgajanje voéa i povréa. Zahvaljujuéi
gustoj vegetaciji koja ga okruzuje, zemljiste je prirodno izolovano od okolnog podrugja. sto
stvara osje¢aj vizuelne privatnosti i mira. Ova karakteristika &ini parcelu izuzetno privlatnom
za sve koji Zele Zivjeti u harmoniji s prirodom, a opet imati brz i jednostavan pristup gradu.

Cijena je 30000 eura i fiksna je. Za vige informacija pozovite nasega agenta.

Kontakt preko: piscorealestate.com/nekre...

Registarski broj: 02982897
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Oglas Broj: 3420381

Postavljeno: 5 Nov, 2024

Zadnja Promjena: 5 Nov, 2024

Tags: Nekretnine Kli¢evo | Prodaja Zemljista Klicevo | Nekretnine Nik$i¢ | Prodaja Zemljista
Niksi¢
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