PROCJENA VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI |

NEPOKRETNOSTI:

-zemljiste-
- katastarske parcele broj 4239/3
- neplodna zemljista- povriine 446m?2
upisana u listu nepokretnosti 764 KO NIKSIC
- katastarske parcele broj 4241/2
- neplodna zemljista- povrsine 33m2
- katastarske parcele broj 4241/3
- neplodna zemljiSta- povriine 18m2
upisana u listu nepokretnosti 3677 KO NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI: 764 i 3677 KO NIKSIC

LOKACIJA: ul. Gojka Gar¢evica, Niksi¢

U Nik$iéu , 09.07.2026. godine
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predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti nepokretne imovine upisanefu

listovima nepokretnosti broj 764 i 3677 KO NIKSIC koju &ini:

-zemljiSte-
- katastarske parcele broj 4239/3
- neplodna zemlji§ta- povrSine 446m?2
upisana u listu nepokretnosti 764 KO NIKSIC
- katastarske parcele broj 4241/2
- neplodna zemljiSta- povrs$ine 33m2
- katastarske parcele broj 4241/3
- neplodna zemljiSta- povr§ine 18m2
upisana u listu nepokretnosti 3677 KO NIKSIC

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

svrha procjene

Dana 09.07.2026.godine, po zahtjevu Direkcije za imovinu broj 10-032-457/2¢/4 od
07.07.2026.godine, izvriena je procjena nepokretnosti upisane u ,,A“ listu listoya
nepokretnosti broj 764 1 3677 KO NIKSIC za potrebe pripremanja odluke u veZi sa

raspolaganjem imovine OpStine.

Procjena je izvrSena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokretnjosti broj
764 13677 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno katastagske podatke

i 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 k

1o 1 okolini ne

nalaze i zagadivaci koji bi mogli da ugroze egzistenciju i koris¢enje predmetng nepokretnosti

odnosno ograni¢avaju mogucénost koris¢enja iste.




OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

LOKACIJA:

MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi na podru¢ju PUP-GUR-a Opstine Nik$i¢, ufll gradskoj
zoni, katastarska opstina Niks$ié, u dijelu pored autobuske stanice u ul. Gojka (Jarcevica,
oznacen kao urbanisticka parcela UP2 lokacija 31. Lokacija je potpuno opremljena

komunalnom infrastrukturom. Parcela je nepravilnog geometrijskog oblika, ze
neuredeno.

npljiste je

Uvidom u vaZeéi planski dokument [zmjene i dopune PUP- GUR-a

Dpstine Niksi¢,

konstatovano je da se predmetno zemljiste, nalazi u zahvatu istog, sa detaljpom razradom-
datim uslovima za parcelaciju sa namjenom povrsine CD- centralne djelatnasti i predstavlja

djelove urbanisti¢ke parcele UP2— lokacija 31, sa slede¢im parametrima:

NAMJENA LOKACIE :Centralne djelatnosti: poslovne, komercijalne i usluz

he djelatnosti

Kompatibilne namjene: trgovine, ugostiteljski objekti, stambeni objekti, posloyni apartmani




LOKACIJA 31
(K.0. NIKS$IC)

TOPOGRAFSKO KATASTARSKI PLAN SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA
S e S i o . ' ———

1‘\\,/“2 { \/‘)

]

LEGENDA

C;u—on—lo o
of

UP1 o
WPpu o
ol- 6L 26 4
P+5 o

Jarsoca oBURVATA
fAraCA KATASTARSKE PARCELE
easca KATASTARSKE PARCELE
JumemE 24 CENTRALNE DUELATHOST)
R 2A PEL UREDENIE JAVIE NAMIENE
faarasTICKA PARCELA

posxa ue

huaxa UP 24 PEIZAING UREDENJE
RADEVINSIA LINUA

praTHOST CBUEKTA

GULACIJE

vt

53
e’




Uslovi za izgradnju objekata na povriinama
centralnih djelamosti

NaUP1iUP2 moguse gradiﬁ;l;fi objekt u

skladu sa propisanim parametri

Maksimalan indeks zauzetosti za U?Ije 05a

za UP2 0.4;

Maksimalni indeks izgradenosti 2a UP1je 3 a

zaUP2 2. 4;

Maksimalna spratnost objekata je P+5;
Ukoliko se ne grade vezani objelft, naymanje
odstojanje od boéne granice parcple mora biti

3m;

Ukoliko se grade vezani objekti, kroz objekat

se mora ostaviti pje$aéki prolaz

Potrebe za parkiranjem rje§jvati unutar
granica urbanisti¢ke parcele - p%pomka plana
1

je da se grade podzemne garaz
slobodne povriine bloka koristi
rekreativne povrsine;

Objekt na UP3 se zadrzavaju.

PLAN PARCELACIJE | REGULACIJE

kao zelene 1




UVOD 1 METODOLOGIJA

Trzi%na vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla postiéi na tr
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobi¢ajenom poslovnom prometu nekre
pravnim odredbama, &injeni¢nim svojstvima i naro¢itim osobitostima, a iskljuéy
posebnih, trzisno nemjerljivih odnosa.

Pri proratunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o §
kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, t
iskustva.

Utvrdivanje trzidne vrijednosti predmetne nekretnine izvrseno je na temelju pre
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 dokun
ne odgovaramo.

Proratun se sprovodi metodama usvojenim za potrebe utvrdivanja vrijednosti 1
troskovnom metodom, uporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, zavis
nekretnine 1 njenih specifi¢nosti.

Tro¥kovna metoda prorauna vrijednosti nekretnine

Fistu u onom
nina saglasno

hjuci uticaje

renutnim
b vlastita

oleda

entaciji za isto

ekretnina —
no od vrste

Proratun trziine vrijednosti nekretnine troskovnom metodom baziran je na pr
troskova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trZiStem uspostavlja se koe
korekcije. Tako odredena sada$nja trzisna vrijednost objekta sumira se sa cije
zemljista i vrijednos¢u doprinosa, te sa ostalim prate¢im troskovima i trosko
uredenja predstavlja sada$nju trzisnu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda prora¢una vrijednosti nekretnine
Cijena se odreduje uporedbom sa postignutim cijenama pri kupoprodaji sli¢nil
relativno bliskom vremenskom razdoblju.
U tu svrhu koridéeni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog Staba, agencija za
nekretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda proraéuna vrijednosti nekretnine

Proracun tr¥isne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji 4e
ostvarivom godisnjem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove upray

odrzavanja.

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

Ova metoda prikladna je za , trZi¥no orijentisane™ nekretnine, koje uobicajenoy
prihode njihovim uprvaljanjem.
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TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Zemljiste se prema njegovoj namjeni dijeli na:
- gradevinsko zemljiste

- poljoprivredno zemljiste

- Sumsko zemljiste i

- druga zemljista.

Procjena trzidne vrijednosti zemljista podrazumijeva detaljno prikupljapje 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
- postoje¢a namjena i na¢in korid¢enja zemljista

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

- urbanisticke moguénosti lokacije u vrijeme vrienja procjene vrijednostil zemljista

- uslovi koji vladaju na trziStu nekretnina-

- uslovi i interesovanje na trzistu nekretnina za podru¢je na kom se nepolretnost nalazi

- obim ponude i potraznje

Za procjenu vrijednosti zemljista podrazumijeva se procjena koja se moze

postici u

slobodnoj prodaji. Postoji vise metoda kojima se vrsi ova procjena, a uglavnonp se baziraju

na:
- proizvodnoj vrijednosti zemljista, na dan obra¢una trzisne vrijednosti,

- vrijednost lokacije, vezano za namjenu zemljita, infrastrukturnu opremljenost,
kvalitet zemljista, saobracajni pristup, parking povriine, pjeSacke povriine, javne

zelene povréine i njihovo uredenje sa prate¢im sadrzajima, ukoliko se
gradevinskom zemljistu, odnosno

- kultura i kvalitet zemljista, vrsta zasada, broj sadnica, starost, prinos, u
poljoprivrednom zemljiStu;

radi 0

koliko se radi o

- kultura zemljidta, vrste drveca, klasa, starost, kvalitet, moguénost eksploatacije.

ukoliko se radi o sumskom zemljistu, kao i
- kvalitet, klasa i povr3ina parcela, moguca namjena za druge vrste zeml|

Lokacija, funkcionalnost i kvalitet izvedenih radova mogu na trzistu da po
umanje vrijednost zemljista u odnosu na proizvodnu vrijednost.

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

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

ista

vecaju ili

L8], List CG™ —
tima u prometu

vrduje se:
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procjenjivana

Podaci/ nepokrenost 1 2 (4]
Adresa / Address G. Garcevica Rastoci MusSovina lza Meandera
povréina 497 790 500 861
Datum izloZzenosti
kupoprodaje 12.02.2026. 2026. 23.12. 2025,
Cijene 94.800 85.000 430.000
Jediniéna cijena
(EUR/m?) 120,00 170,00 99,42
modifikovana [EUR
clisna (EURAA 120,00 im2] 170,00 [EUR /m2] 500,00 [/m2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects % % %
tehniéki / technical 10% 10% 0%
konstrukcioni (gr_adevinski) / 5 10 0
constructional
koridc¢enje / use 30 30 20
prilaz 0 5 0
infrastruktura / infrastructure 0 0 -5
okruzenje / environment 0 0 -5
Veli¢ina parcele -7 -5 -10
pravni / legal 0 0 0
ukupno / total: 38% 50% 0%
korektivni faktori / correction 138 150 1.00
factors ' 3
modifikovana cijena jedinice (EUR 165.60 255 00 500,00

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

Prosjek modifikovane cijene

(EUR/m?) | Average of modified

| unit prices (EUR /sqm)

306,86 usvojeno 307,00 eura/m2




REZIDUALNA METODA

Proratun zemljista po Rezidualnoj metodi za urbanisti¢ku parcelu

METODA REZIDUALNE VRIJEDNOSTI

DIO UP (497m2)

Na predmetnoj parceli moguce je graditi stambeno- poslovne objekte max gd
198,8m2, i max spratnosti P+5, ali prema koeficijentu izgradenosti koji iznosi 2,40
dozvoliena BRP objekta je 1193m2.

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

1193 m2 BRP x 0,80 = 954m2 NKP

UKUPNO 954m2 NKP na dijelu UP2 lokacija 31

barita u osnovi

vkupna

Predvidene objekte je moguce graditi kao objekte poslovnog karaktera u priz¢mliju i

stambenog na etazama dok bi u suterenu bili smjesteni garaze i ostave. tako d
kalkulisana prosje¢na cijena proddje posebnih stambenih i poslovnih prostora.
se poslovni prostori u objektima sli¢ne konfiguracije prodaju po cijeni od prosjed
za nedovriene poslovne prostore, a stambeni po 2200 eura.

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

954m2 x 2.000 € = 1.908.000,00€

UKUPNO  1.908.000,00 €

Troskovi gradnje za predmetne objekte sa ura¢unatim tro$kovima komunalnih nak
troSkovima projektovanja, nadzora, uredenja terena, ura¢unatim rizikom/dobiti i do

troSkovima bi za objekte ovog tipa iznosili:

- KOMUNALNI DOPRINOSI:
954m2 (np) x 90,00 €/m2 = 85.860,00€

0 Ce biti

Na 3iroj lokaciji
no 1900 €/m2

hada,

Hatnim

UKUPNO =85.860,00 €

TROSKOVI PROJEKTA, REVIZIJE | SAGLASNOSTI:
1193m2 (brp) x 40 €/m2 = 47.720,00 €
- URACUNATI RIZIK/DOBIT (10% TRZISNE VRIJEDNOSTI GOTOVO(

1.908.000€ x 0,10 =190.800,00 €

10

5 OBJEKTA):




- TROSKOVI IZVODENJA:
1193m2 (brp) x 1.200,00 €/m2 =1.431.600,00 €

Po: 85.860,00 € +47.720,00 € +190.800,00 €+ 1.431.600,00 € =

1.755.980,00 €

WG =W - Po =1.908.000,00 — 1.755.980,00= 152.020,00 €

Iz prora¢una rezidualne vrijednosti zemljista slijedi da je realna trzisna vrijed
predmetne urbanisti¢ke parcele UP =152.020,00 €
(305,87 eura/m2)

Usvojena vrijednost je prosjecna vrijednost iz dvije metode.

VRIJEDNOST ZEMLJISTA —

497m?> x 306,00 €/m?

152.082,00 €

nost

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENIH NEPOKRETNPOSTTI -

-zemljiSte-

katastarske parcele broj 4239/3 upisana u listu nepokretnosti 764 KO NIKSIC i

katastarske parcele broj 4241/2 i 4241/3 upisane u listu nepokretnosti
NIKSIC IZNOSI

3677 KO

152.082.00 €ura

KOMISIJA

Nevena Nikéevié, dipl.ing.grad.-pfedsj. komisij e,/{/._/éﬂ, yelad

Nedi¢ Rosa-ing.geod.-&lan /73~

L
|

Branko Stanii¢, dipl.ecc.- Slan/Lédamsumaett” &
Radmila Kapor, dipl.prav.- ¢lan ]?};’fo >

Darja Vukotic.dipl.ing.polj.-sudsk
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KOMPARATIVI NA TRZISTU

94,800 €
Prodaja, plac, 790m?, Centar, Nik3ié

Centar, NikSic

PD Damjanovi¢
@ ngw‘xj R, Pozovi Emai

@ nazap | Poetna / Zemljidte / Prodaja zemljista / Crna Gora / Nik3ié

Gradevinsko zemljiste 790m2 - Niksi¢ - Niksi¢ (uzi
dio)

m Po dogovoru

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

| Lokacua oGLAsA

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

| OPIS OGLASA

Na prodaju dva placa u Rastocima, Nik3ic, u blizini O5 Braca Ribar i Katolicke crkve. Povrsine su 789 m2 1730 1}

Na prodagu dva placa u Rastocima, Nikiic, u blizim O5 Braca Ribar 1 Katohcie

m2 | 790 m2. a brojews katastarskih parcela su 161/3 1 161/14, KO Nikéic. Cjeha po dogovoru. P

12.02.2026

Sifra oglasa:
0G70162195ME

h2, a brojevi

katastarskih parcela su 161/3 i 161/14, KO Niksic. Cijena 120 €/m2, po dogovoru. Placevi su bez tereta, prodaja direktno od

vlasnika. Kontakt telefon 067 218 263, poZeljno zvati poslije podne.

PRODAJE SE PLAC U NASELJU MUSOVINA, U NIKSIC
Cijena €85,000
Kvadratura Tip Nekretnine Status
500mz2 L~ >
Placevi i zemijista Prodaja Nekretnina

12
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o NAZAD | Poletna / Zemljifte / Prodaja zemljita 4 Crna Gora / Niksic¢

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

Felilii[i s Fiksno

Tip oglasa: Prodaja
Vrsta zemljista: Gradevinsko zemljiste
Povriina placa: 861m2

| Lokacwa ocLasa

Drzava Crna Gora
Grad Niksid
Lokacija Niksi¢ (uZi dio)

i OPIS OGLASA

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

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

Qdli¢an prilaz.

Moguénost izgradnje poslovnog objekta ili stambenih objekata ( kuca).

- poslovne objekte je mogude graditi:

Suteren ili garaia ( jedna ili dvije etaie),

- prizemije,

- dva sprata,

- potkrovije.

- indeks zauzetosti- 0, 4,

- indeks izgradenosti- 1,6.

- Na odli¢noj lokaciji- u blizini se nalaze pozoriite, vrti¢, autobuska stanica, ieljeznicka stanica, posta.
- Udaljenast od Bulevara Vuka Micunovica iznosi 60 m, od trga Slobode 350 m, od glavnog kruznog toka 164
Cijena - 430 000 eura.

Vise informacija:
069/739-772 - Dalibor.
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Sifra oglasa:
0G66301714ME




