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IZJAVA KOMISIJE, OPSTE PRETPOSTAVKE | OGRANICAVAJUCI USLOVI

Svi raspolozivi ulazni podaci, informacije i uslovi koji su korié@en} u po_stupku procjene i |ij.I su sac:rzam
u lzvjestaju, prikuplieni su iz izvora koji se smatra;:u pouzdanim i uzeti su kao korektni i 1st|_mt1,dpo gu{:g
primjenljivi, odgovarajuéi i dovoljni za obezbjedenje razumne | sol_ldne osnove za formlranje odrede L
polaznih pretpostavki, analiza i proracuna u procesul:zrad_e procjene. Isti SU nezavisno provjereni
strane komisije u mjeri u kojoj je to bilo moguce i u lzvjestaju detaljno obrazloZeni.

Odabrani metod procjene vrijednosti odgovara cilju, svrsi procjene i tipu procjenjivane nekretnine.

Prezentirani lzvjedtaj se temelji na pretpostavci da su vlasnicki dokumenti i drugi pravni dokumenti
dostavljeni komisiji bez ikakvih pravnih smetnji. Dakle, nikakva odgovornost nije pretpostavijena za
pitanja pravnog karaktera, u vezi sa vlasni¢kim pravima i obavezama prema predmetnoj nepokretnosti.
U postupku procjene se pretpostavija da su tvrdnje naruéioca i prezentirana pravna dokumentacija
valjani, te da su imovinska prava dobra i utrZiva. Takode je pretpostavljeno da nema skrivenih uslova i
stanja na predmetnoj nepokretnosti koji bi je mogli uéiniti manje ili vise vrijednom.

Komisija ne prihvata bilo kakvu odgovornost u slu¢aju promjena na trZistu nekretnina ili okolnosti
vezanih za iste. U tom slucaju za pretpostavke, zaklju¢ke i misljenja koji su utemeljeni na razli¢itim
podacima i subjektivnim zaklju¢cima se ne moze dati hilo kakva garancija. Komisija nije obavezana
mijenjati i aktuelizovati Izvjestaj, ako nastupe drugi uslovi od onih koji su vazili na dan procjenjivanja,
osim ako se o tome ne sacini poseban dogovor.

Procjena i pretpostavke kori¢ene u lzvjestaju su izvucene iz trzidnih i drugih pokazatelja bez pregleda
koli¢ina i precizne analize tro$kova. Informacije o povréinama su dobijene iz viasnitke dokumentacije i
pretpostavke da su taéne i u skladu sa standardima.

Na osnovu prikuplienih informacija pretpostavlja se da su sve pojedinosti vezane za predmetnu
nepokretnost u skladu sa zakonom, osim ako nije drugacije navedeno u lzvjestaju.

Procjena je proizvod satinjen od strane profesionalno obu¢ene osobe i predstavlja njeno misljenje, a
ne dokazivu ¢injenicu. lako su sakupljeni iz pouzdanih izvora, ne preuzimam odgovornost za taénost
podataka, informacija i mislienja dobijenih od drugih lica, a koji su kori¢eni u pripremi Izvjestaja.
Prema tome, sve raspoloZive informacije i podaci su istraZeni i prezentirani u najboljem znanju i
uvjerenju kao tacni, ali ne i garantovani. Komisija jedino garantuje da su zakljugci i midlienja u procjeni
doneseni u njegovom najbolijem znanju, uvjerenju i namjeri i to na datum izrade procjene.

Vrijednosti bilo kojeg dijela nepokretnosti koja je naznagena u lzvjedtaju, izuzeta iz cjeline, ne
predstavlja njenu pravu vrijednost. Dakle, sve informacije, misljenja, zaklju&ci i rezultati vrijednovanja
iznesena u ovom dokumentu, mogu se interpretirati iskljugivo u okviru priloZenog lzvjestaja. Izjave i
stajaliSta sadrZani u Izvjestaju se temelje na cjelini informacija i vrijednovanja iznesenih u njemu, te se
nijedan njihov dio ne moZe posmatrati bez razmatranja lzvjestaja u cjelini.

Procjena vrijedi samo za pomenutu namjenu, te nije dozvolieno i ne vrijedi nikakvo drugadije
koriscenje i pozivanje na nju, kako od strane narucioca tako i od strane treéih lica. Komisija nije
duzana svjedotiti pred sudom u vezi sa sadrzajem lzvjestaja ukoliko se o tome ne sadini poseban
dogovor.

Predmetni izvjestaj je raden za potrebe internh procesa donogenja odluka i ne moze da se koristi u
druge svrhe.

Bilo koja kopija ovog izvjestaja koja ne sadrzi originalni potpis komisije sa plavim mastilom i original

sluzbenog pecata smatra se neautorizovanom, $to znaéi, izmedju ostalog, da moZe biti izmijenjena i
predmet falsifikovanja, zbog ¢ega se ista smatrati nevazeéom.
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USLOVI ANGAZOVANJA

' ' jedni Sti ikSic o ' isij ' kretnih stvari u imovini
Rjesenjem predsjednika opstine Nik3i¢ o imenovanju Komlsueuza procjenu nepo i vari u
o;J)étineJ Nikgic': broj 02-031-1584 od 16.06.2023. godine angazovani samo da u fc_:rm| uzvjestaja damo
misljenje o trzisnoj vrijednosti nekretnine za potrebe Direkcije za imovinu radi pripreme odluke u vezi

sa raspolaganjem imovine opstine Niksic.

Poslove procjene vrijednosti nepokretnosti obavljamo strucno profe§ionalnq, objektivno, savjesng i
nezavisno, a u skladu sa Evropskim standardima za procjenu vruedn_ostiv(E_VS), Me_:duparo;imm
standardima vrednovanja (IVS) i opsteprihvaéenim standardima, normama | nacéelima procjenjivanja.

Rezultati procjene, kao i sve prethodne analize, polazne pretpostavke, midlienja i zakljudal, prikazani
su u lzvjestaju odgovorno i pazljivo, na nedvosmislen, pregledan i upotrebljiv nagin, bez moguénosti
razlicite interpretacije i bez izostavijanja bilo kog elementa koji je od zna&aja za procjenu.

Komisija nema trenutnog ili buduceg interesa vezanog za nepokretnost koja je predmet lzvjestaja.
Komisijimo angazovanje i naknada za izradu lzvjeStaja nije vezana za u naprijed pripremljene
rezultate, zakljucke, kreditno odobrenje i/ili samu procijenjenu vrijednost prezentiranu u lzvjedtaju i nije
vezana ili uslovljena interesom za favorizovanjem neke od strana kojih se ti¢e lzvjestaj.

Eventualni dogadjaji koji su nastali nakon datuma izrade izvjestaja procjene ne uzimaju se u obzir i ne
mogu biti od uticaja na procijenjenu vrijednost predmeta procjene.

Sadrzaj ovog lzvjestaja je strogo povjerliiv za komisiju, narugioca i korisnika i ne moze biti

reprodukovan na bilo koji nacin ili distribuiran bez pismene saglasnosti komisije. Posjedovanje
Izvjestaja il njegovih kopija ne nosi pravo javnog objavijivanja dijela ili cjeline Izvjestaja.

Komisija za procjenu nepokretnih stvari:

1. Malikovi¢ Aleksa, dipl.ing.arh - predsjednik
%&%
7 -

2. Rosa Nedi¢, ing.geod. - &lan
?0(‘0( (u(—’,{/%,
3. Branko Stanisic, dipl. ecc. - ¢lan

/7y ( Z‘
/ == g ‘,
("o s anys

4. Radmila Kapor, dipl. pravnik - &lan

5. Darja Vukoti¢, dipl. ing. poljoprivrede - &lan

7

L‘"f/t roh ¢ )

List br. 4




REZIME PROCJENE

KRATAK PRIKAZ RELEVANTNIH PODATAKA PROCJENE

Predmet procjene:

Livada 1klase na kat. parc. br. 156/1, LN 2065,
KO Niksi¢, PJ Niksic¢.
NJiva 1 klase na kat. parc. br. 143/45i 143/46, LN 787,
KO Niksi¢, PJ Niksic.

Nekretnina

Lokacija Rastoci; Niksi¢

Tip nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

. o . a4 5 6 7 8 9
Ocjena utrzivosti:
Malo Malo —
% iznad Prosjecno ispod Osrednje  Loie = Pogubno
dobro lose
A prosjeka prosjeka
S

Narucilac izvjestaja:

Direkcija za imovinu Opétina Niksi¢

Vlasnik vekretnine:

LN 2065: Svojina 1/1 Blagota Adzi¢
LN 787: Svojina 1/1 - Crna Gora, Raspolaganje 1/1 - Opétina Niksi¢

Broj predmeta:

10-032-45/23/2

Tereti i ograni¢enja

NE

Datum procjene:

26.07.2023 godine

Procjenjena trziSna vrijednost nekretnine

Ukupno:

26.500 €
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1. NAZIV | SJEDISTE NARUCIOCA PROCJENE
Direkcija za imovinu - Op&tina Niksic.
11 SVRHA IZRADE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEPOKRETNOSTI

jestaj jene vrijednosti nepokretnosti se vréi za potrebe Direkcije za imovinu radi pripreme odluke
sz\igz}aég rfacifmlagajnjem imoinJne opstine Niksi¢ i requtqti prezentova_ni ovim fzvleﬁtgjem mogu se
koristiti samo u navedenu svrhu. SadrZaj ovog lzviestaja je _s.trogo _poyjerljlv za kpmlsuu, narucioca i
korisnika i ne moze biti reprodukovan na bilo Koji naéin ili dm;nbuwan l?ez“plsmeng sag!agnqstu
komisije. Posjedovanje |zvjestaja ili njegovih kopija ne nosi pravo javnog objavijivanja dijela ili cjeline
Izvjestaja, kako je navedeno u uslovima angazovanja.

2. PODACI O NEPOKRETNOSTI

2.1 PREDMET PROCJENE VRIJEDNOSTI
Predmet procjene vrijednosti je gradevinsko zemljiste.

22 KATASTARSKA IDENTIFIKACIJA

Predmet procjene vrijednosti je livada 1.klase, povrine 223 m? na kat. parc. br. 156/1 u LN 2065, KO
Niksi¢, PJ Niksic i njiva 1.klase, povrsine 73 m? na kat. parc. br. 143/45, njiva 1.klase, povr$ine 82 m? na
kat. parc. br. 143/46 u LN 787, KO Niksi¢, PJ Niksi¢, Rastoci u Niksicu.

Kat. parcela br. 143/45 i 156/1
.
Uosve 1a tataste i m

r YT

kopija plana sa geoportala Uprave za nekretnine Crne Gore -nezvaniénipodéci '

(geoportal.co.me)

2.3 VLASNISTVO NAD NEKRETNINOM

U podacima katastarskog operata Uprave za nekretnine Crne Gore, Podrugne jedinice Niksi¢, tj. u
dostavljenom listu nepokretnosti br. 787 od 26.06.2023 god. KO Niksi¢, PJ Niksi¢ kao nosilac prava
svojine nad predmetnim nekretninama, u obimu prava svojina 1/1, evidentirana je Crna Gora, u obimu
prava raspolaganja 1/1, evidentirana je Opstina Nik3i¢. U podacima katastarskog operata Uprave za
nekretnine Crne Gore, Podrutne jedinice Niksi¢, tj. u dostavljenom listu nepokretnosti br. 2065 od
26.06.2023 god. KO Niksi¢, PJ Niksi¢ kao nosilac prava svojine nad predmetnim nekretninama, u
obimu prava svojina 1/1, evidentiran je Blagoje Adzi¢.
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24 TERETI | OGRANICENJA

i i i . ikSi¢, PJ Niksi¢, u podacima o teretima i
U listu nepokretnosti br. 2065 i 787 od 26.06.2023 god‘ KO le;| F . . ai
ograni¢enjima, za nekretninu koja je predmet procjene evidentirano je da ne postoje tereti |

ograni¢enja.
2.5 ADRESA NEPOKRETNOSTI
Rastoci; 81400 Niksic.

3. ANALIZA FORMALNO PRAVNOG STATUSA | URBANISTICKI PARAMETRI

Kat. parcele br. 143/45, 1463/46 i 156/1 se nalaze u sklopu planske dokumentacije DUP-a Rastoci 1,
UB27 urbanisticki blok, povr§ina za stanovanje malih gustina (SMG).

PLAN NAMJENE POVRSINA
SO RENE TA CENTRALNE DuELATWOST

POVRENE ZA STAMO VAN SREDNM GLISTIA

3.1 3. Stanovanje malih gusting

SO RENE Ta STANO /AN VECH GUSTIMA

Usiov! | parametn Igradnge sy sieded)

Stambem obyekd ¢ MOFU II0A0 k30 SODOANOSTOI ObYEKTI, Ovoyn 0Dk i obyekt u nizu

Makamaina 1or stnost obyexata j¢ 1 nadremne etade

Gradevinska wrif nowvih obyetata treba oa je na manimum 5 0m 0g reguiache usce

Naymange rastoane NOVOR SIODOONOSICKECE] Obperts od Dodne | zadnye granice parcele pe 2 Om

Postaviange obyexata ka0 dvoyh (h U iy MORUCE e U2 medusobnu saglasnost susieda

Maksimalan inoeis zauzetost parcele e 0 4

Makamain ingeks Rgradenost je 0 8

Kompatibn Sadrisy mogu s OrgaNCOVEt L oL stambencg objekta # ka0 zaseban obpekat

geiatnost U tom siucap gradevinska ingd mode 03 bude spred gradevincke inge Stambenog

ObyexTa N3pTR OO reguiacions inge.

S SADBRACAJ ¢ U pgraony obekala Ureba konstit elemente trackonaine arhaskture ovog  podnebla
WOMPONCYaNe N Savremen nadn

= Powede za parkiraniem rESavan UMW granica urbanisticke parcele

Podaci iz planske dokumentacije Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma

FOURENE TA MUEST ATE NAMUENE

L R T

“NO) UREDENJE JAVNE HAMIENE

WO UREDENIE OGRANICENE NAMJENE

efefelfofefolo[ERENE]E

POVRSMNE 24 OBJEXTE ELEKTROENERGET SKE BFRASTRUKTURE
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4. OPIS LOKACIJE

Predmetna nepokretnost locirana je u lll-oj gradskoj zoni u Rastocima. Objekti u neposrednom
okruzenju su spratnosti P+1 do P+1+Pk, gradeni u razlititim periodima i bez jasnhih stilskih
karakteristika. Po namjeni su stambeni. U pre¢niku cca 800m nalaze se: Gimnazija Stojan Cerovi¢,
Osnovna &kola Braca Ribar, Vrtié Rastoci, Hotel Margal, Javorak doo, Mijekara Nika, Poliklinika
Hipokrat, Vrti¢ Prolje¢e. Predmetna nepokretnost je udaljena cca 2,0 km, od gradskog Trga, a cca 26

km od gradskog skvera.

U pogledu infrastrukturne opremljenosti lokacija objekta nije kompletno infrastrukturno opremljena.
Saobraéajna infrastruktura je solidno rije$ena, kao i u pogledu saobracajne povezanosti,
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5. TEHNICKI OPIS NEPOKRETNOSTI

51 FOTODOKUMENTACIJA

Prilaz parceli

Pogled na parcelu sa sekunarne saobracajnice
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Predmetne parcele

5.2 NAJBOLJA | NAJISPLATIVIJA UPOTREBA (HABU ANALIZA)

Procjena se radi na predpostavci najbolie i najisplativijie upotrebe koja je fizitki moguéa, pravno
dopustena, finansijski izvodljiva i omogucava maksimalnu profitabilnost upotrebe. Radi se o
najrazumnijoj i najvjerovatnijoj upotrebi bez obzira na specifine primjene koje bi mogle da se pojave
kod potencijalinog kupca - o iskori$¢enosti koja je dozvoljena na dan procjene vrijednosti a o&ekuje
najvisu vrijednost zasnovanu na razumnim ocekivanjima, a ne na mogucée vrijednosti koje bi trziste
moglo da proizvede u odnosu na moguce okolnosti koje trenutno nijesu na raspolaganju.

Nekretnina je u svojoj najboljoj i najisplativijoj upotrebi — gradevinsko zemljiste.

5.3 SPECIJALNE PREDPOSTAVKE

Nakon analize dostavljene dokumentacione podloge komisija izjavljuje da nije vr&ila premijer
nepokretnosti na licu mjesta, te da su sve povrSine objekata u izvjestaju uzete iz dostavijenh
katastarskih podataka Kako u Listovima nepokretnosti nema upisanih tereta nemanja gradjevinske ili
upotrebne dozvole, procjena se radi i na predpostavci da ne postoje prekoracenja urbanisti¢kih
parametara u odnosu na vaze¢u plansku dokumentaciju. Procjena je uradjena i na osnovu
predpostvke da ne postoje vlasnitka ili pravna ogranitenja nad predmetnom nekretninom koja bi
mogla uticati na vrijednost procjene. Nijesam sproveo istraZivanja o konstrukciji objekta, te
instalacijama koje su sprovedene unutar nekretnina i na parcelama, te se procjena radi na osnovu
predpostavke da ne postoje sakrivene mane na objektima koje su predmet procjene. Procjena se radi i
na osnovu predpostavke da ne postoje zagadjenja na terenu, kao i na osnovu predpostavke da su
prilikom izgradnje objekata kori§¢eni materijali koji ne tete zdravlju.
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U pristupu vrednovanja predmetnih nepokretnosti treba uzeti i efekat simultane ponude vedeg broja
nepokretnosti na navedenoj lokaciji i okruzenju.

lzvjestaj o procjeni je uradjen pod pretpostavkom da'ée nepoi_«etnostl _plti 'pongq;ene na tr?.lgteun :_
razli¢itim vremenskim intervalima i da, kao takve, nece doyesti dq zasicenja trzista na na;re 3 ni
mikrolokaciji. Procjena se radi za vidjeno stanje, sa stanjem koje je u §k1§du sa katastarsko
evidencijom i usvojenim posebnim i drugim pretpostavkama ukoliko su date u izvjestaju.

6. DATUM PROCJENE
Datum obilaska 26.07.2023. godine, izrada izvjedtaja je 26.07.2023. godine.

7. STANDARDI VRIJEDNOSTI

Procjena je uradjena u skladu sa EVS i relevantnim regulatornim okvirom zakona Crne Gore.

Standard vrijednosti je TRZISNA VRIJEDNOST. Trzigna vrijednost je definisana kao: “Procijenjena
vrijednost za koju bi imovina trebalo da bude razmijenjena, na dan procjene, izmedu zainteresovanog
kupca i spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima, poslije odgovarajuée trgovine
gdje su strane djelovale u saznanju, razborito i bez prisile*.

Definicija trzisne zakupnine (EVS): Procijenjen iznos za koji bi nekretnina mogla da se izda na datum
procjene vrijednosti izmedju voljnog zakupodavca i voljnog zakupca, pod uslovom stvarnog zakupa ili
predpostavljenog ugovora o zakupu, objektivnim ili predostavijenim uslovima, izmedju nezavisnih i
nepovezanih strana, posle odgovarajuég marketinga, pri éemu su strane posjedovale dovoljno
saznanja, postupale razumno i nijesu bile pod prisilom”.

8. METODOLOGIJE PROCJENE

Cilj ove procjene je da obezbijedi realnu ocjenu vrijednosti nepokretnosti koja je predmet procjene, na
otvorenom trZistu nepokretnosti. Kako je rije¢ o stambenom prostoru, u procjeni ée se koristiti Metoda
uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZidtu. U nastavku se nalazi obja$njenje kako se koristi
navedena metoda.

8.1 METODA UPOREBIVANJA VRIJEDNOSTI NA OTVORENOM TRZISTU

Uporedna metoda je princip direktnog uporedivanja prodajnih cena na datoj lokaciji na osnovu
poznatih i relevantnih trzignih informacija. Pristup direktnog uporedivanja prodajnih cijena zasniva se
na informacijama sa trZista o kupoprodajnim transakcijama, ili pak cijena iz ponuda, za imovinu koja je
uporediva sa imovinom ¢ija se vrednost procjenjuje. Pored toga, potrebno je da uporedive transakcije
budu izmedu nepovezanih lica i pod normalnim trzisnim okolnostima.

U postupku procjene, potrebno je izvrsiti i odredeno korigovanje vrednosti, za sva bitna odstupanja
imovine koja se vrednuje od imovine sa kojom se vrsi poredenje, po osnovu: lokacije i blizine
saobracajnica; pratece infrastrukture; veligine objekta i urbanistiékin parametara: kvaliteta gradnje;
godine izgradnje ili adaptacije; tekuc¢im odrzavanjima i izvréenim dodatnim ulaganjima do dana
procjene; vremenskom periodu od obavljene transakcije do dana procjene.

NajceSce se za svaku od uporedivih nepokretnosti vréi korigovanje cene po metru kvadratnom. da bi
ona odraZavala trziSnu vrednost predmetne nepokretnosti. Drugim rije¢ima, pojedini parametri
uporedivih nepokretnosti se koriguju da bi bili &to sli¢niji parametrima predmetne nepokretnosti.
Karakteristike uporedivih nepokretnosti koje su kvalitetnije u odnosu na predmetnu nepokretnost,
korigovace cijenu po kvadratnom metru naniZe, dok ¢e losija obiljezja korigovati cijenu navise. Sva
procentualna korigovanja cijene navise ili nanize, komisija zasniva na poznavanju trzista i nacina na
koji pojedina obiljezja mogu da uti¢u na cijenu. Ovaj proces je u prili€noj meri subjektivan i zahtijeva
iskustvo procenitelja.
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9. PROCJENA PREDMETNE NEPOKRETNOSTI

9.1  ANALIZA TRZISTA

Trzidte nekretnina u Niksiéu karakteride trend rasta. Kad je trZiste gradevinﬁkog zemtj_iéj»ta u pitanju, na
&iroj teritoriji Niksica je takode primjetan rast potraznje, a samim tim irﬁst cijena zemljista. U ppslednje
vrijeme trend cijena zemlji$ta na lokaciji predmetne procjene je povoljniji u odnogu na prethoﬂnl perlpd.
Cijene u ovoj zoni se krec¢u od 60 €/m? do 100 €/m?. Radi se o yrlo spec_ﬂénol m|krol'okacu| u‘smrs!u
tr#i&nih parametara, u kojoj komisija mora dobro poznavati stanje na trzistu nekretrlnnau da bi donio
ispravan sud o vrijednosti. Lokacija, odnosno poloZaj nekretine jedan je od najvaznuuh faktora

vrijednosti, stoga su za analizu preuzeta zemlji$ta koja su u ponudi u blizini predmetne lokacije. Iz
baze podataka oglasa.

Uporedno zemljiste br.1
https://oglasi. me/nekretnine/zemlji%C5%A1te/prodaj-plac-0g33661701me

e NAZAD | Pocetna / Zemljiste / Prodaja zemljista / Crna Gora / Nikgi¢ ﬁ 30.03.2023
Gradevinsko zemljiste 693m2 - Niksic - Niksi¢ (uzi dio) el
LR Po dogovoru

Prodaja

Gradevinsko zemljiste

693m2
Uknjizeno
(¢ |wiS] o[
| Lokacua ocLasa
Drzava Crna Gora
Niksie
Lokacija Niksie (uzi dio)

| oPis ocLasa
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Uporedno zemljiste br.2
https:f/og!asi.me/nekretninefzemlji%CS%A 1te/prodaje-se-plac-u-rastocima--u-niksicu-----gradjevinsko-

zemljiste----- ulica-krsta-kostica--u-blizini-gimnazije----0g33657415me
e NAZAD | Pofetna s Zemljiste / Prodaja zemljista / Crna Gora / Niksic [ 23.03.2023
a ogiasa. 0G33657415ME

Gradevinsko zemljiste 1143m2 - Niksi¢ - Niksic (uzi dio)

114300€ @S

Prodaja

og 353
vrsts remiydta Gradevinska zemljiste
Povrina placa 1143m2

l LOKACLJA OGLASA

Drzava Crna Gora

Grad HikSic

okac 3 Niksic (uzi dio)
OPIS OGLASA

PRODAIE SE PLAC U BASTD A K U

ena- 100 eura
e informacia
GG/ /726.772 - Da
D - -9 ~
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Uporedno zemljiste br.3
https://estitor.com/me/nekretnine/namjena-prodaja/tip-plac/grad-niksic/id-129873

mstitor Zdavame

Stan na dan

Prodaja zemljiSte 1236m2 Centar. Niksic

Opis

Osnovne karakteristike
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Kat. parcela br. 156/1 upisane u LN 2065, KO Nik$i¢, PJ Niksié

Matrica poredenja zemljista

Korektivni faktori S:ggj’::; Uporedna 1 Uperodnaz: 1= Upokedna:d
OSNOVNI PODACI
Kupoprodajna ili cijena u ponudi 58.905,00 € 114.300,00 € 123.600,00 €
povrsina m? 223,00 693,00 1.143,00 1.236,00
jedini¢na cijena €/m? 85,00 100,00 100,00
EKONOMSKI | PRAVNI ASPEKTI
Vrsta transakcije ponuda ponuda ponuda
Poredenje % -5 -5 -5
Datum ponude 2023 2023 2023
Poredenje % -5 -5 -5
Vlasniéka prava vlasnik vlasnik vlasnik
Poredenje % 0 0 0
FIZICKI ASPEKTI

Lokacija bolja bolja bolja
Poredenje % -5 -5 -5
g::;au Brsita’ prostomion stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje
Poredenje % 0 0 0
Veli¢ina zemljista veca veca veca
Poredenje % -2,5 -7.5 -7.5
S:::’J;éajm : gl povoljna dobra dobra dobra
Poredenje % -5 -5 -5
Atraktivhost nepokretnosti sliéna sliéna slicna
Poredenje % 0 0 0
Komunalna infrastruktura ! dobra dobra dobra dobra
Poredenje % 0 0 0
Prilagodena prodajna cijena po m? 65,88 72,50 72.50
INDIKATOR VRIJEDNOSTI (€/m?) 70,29
Usvojena vrijednost predmetnog zemljista 15.675,04
izgﬁzgf:na vrijednost predmetnog 15.500’00
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Kat. parcele br. 143/45 i 143/46 upisane u LN 2065, KO Niksi¢, PJ Niksi¢

Matrica poredenja zemljista

Korektivni faktori g:gg':j; Uporedna 1 Uporedna2 | Uporedna 3
OSNOVNI PODACI
Kupoprodajna ili cijena u ponudi 58.905,00 € 114.300,00 £ 123.600,00 £
povrsina m? 155,00 693,00 1.143,00 1.236,00
jedini¢na cijena €/m? 85,00 100,00 100,00
EKONOMSKI | PRAVNI ASPEKTI
Vrsta transakcije ponuda ponuda ponuda
Poredenje % -5 -6 -5
Datum ponude 2023 2023 2023
Poredenje % -5 -5 -5
Vlasnicka prava vlasnik vlasnik vlasnik
Poredenje % 0 0 0
FIZICKI ASPEKTI

Lokacija bolja bolja bolja
Poredenje % -5 -5 -5
|Z::;r:1au IR prosamam stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje
Poredenje % 0 0 0
Velic¢ina zemljista veca veca veca
Poredenje % -2,5 -7.5 -7,5
E;::)J;cajm ' drugl povoljna dobra dobra dobra
Poredenje % -5 -5 -5
Atraktivnost nepokretnosti slicna sli¢na sli¢na
Poredenje % 0 0 0
Komunalna infrastruktura [ dobra dobra dobra dobra
Poredenje % 0 0 0
Prilagodena prodajna cijena po m? 65,88 72,50 72,50
INDIKATOR VRIJEDNOSTI (€/m?) 70,29
Usvojena vrijednost predmetnog zemljista 10:895,21
f:;l:jl;g::na vrijednost predmetnog 11. 000’00
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10. MISLJENJE KOMISIJE

Vrijednost livade 1.klase na kat. parceli br. 156/1 upisane u LN 2065, KO Niksi¢, PJ Niksié
iznosi:

15.500 €

Vrijednost njive 3.klase na kat. parcelama br. 143/45 i 143/46 upisane u LN 787, KO Niksi¢, PJ
Niksi¢ iznosi:

11.000 €
Ukupna vrijednost nepokretnosti upisane u LN 787 i 2065, KO Nikgié, PJ Niksié ¢ iznosi:

15.500 € + 11.000 € = 26.500 €

Na osnovu svega izne$enog u izvjestaju, analizirajuci i uzimajuéi u obzir kod proraduna sve uticajne
faktore i okolnosti, mi§ljenja samo da realna vrijednost predmetne nepokretnosti evidentirane u listu
nepokretnosti br. 787 i 2065, KO Niksi¢, PJ Niksi¢ od 26.06.2023 god. iznosi 26.500 €.

Prilozi:

e List nepokretnosti 2065
e List nepokretnosti 787

Niksi¢, 26.07.2023.god.

Komisija za procjenu nepokretnih stvari:

1. Malikovi¢ Aleksa, dipl.ing.arh - predsje

///m@%ﬂ,ﬂw

2. Rosa Nedi¢, ing.geod. - ¢lan
Gos bt

3. Branko Stanisi¢, dipl. ecc. - &lan

Oz I

4. Radmila Kapor, dipl. pravnik - &lan

5. Darja Vukoti¢, dipl{. ing. poljoprivrede - &lan
\Jureolie
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11. PRILOZI

26623 0830

Korsnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 26.06 2023 08:30

PODRUCNA JEDINICA
NIKSIC

Datum: 26.06.2023 08:30
KO:  NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI 2065 - IZVOD

I
| Podaci o parceli

b [ Plan Potes ili | Nacin koriscenja | ‘

| ; ; - 2 |

! Broj/podbroj ! Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj | Osnov sticanja Ffovrsma m? Prihod !
’ [ 3 | 1 Livada 1. klase 1

| 156/1 19717 |26-01.2023 Rastoci KUPOVINA 23 152 J

s + ——t — 1

‘ = = E= N |

“ —_—

| Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

| Mati¢ni broj - ID broj _:__ Naziv nosioca pravai-'aare;a;i nj!};siu | 0snov prava | Obim prava

| 5 ADZIC GORAN BLAGOTA [ — -

Ne postoje tereti i ograni¢enja.

hitps / ekatastar me/ekatastar -web achon/searchiunmepor New
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26623 0830 exatastar

Korisnik: KORISNIK

Datum 1 vrijeme §tampe: 26.06.2023 08:30

PODRUCNA JEDINICA
NIKSIC

Datum: 26.06.2023 08:30
KO:  NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI 787 - I1ZVOD

| Podaci o parceli
|

| e A | plan = Potes ili Naéin koricenja , =
| Bro]fpodb[c_){ J,_Bml zgrade | Skica Datum upisa | . 4 § kuéni broj | Osnov sticanja Povriina m* | Prihod

v | 3 Njiva 1. klase |
1431/45 | ll“'_lL_z_?_'c_?_zow Rastoc PRAVNI PROPIS 73 1.06

i
J 1 [3 ‘ . Njiva 1. klase
143/46 1 119117 ‘lze 09.2017 Rastoci PRAVNI PROPIS 82 1.19
! H——
| I ] B |
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
| Matiéni broj - IDbroj | Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava | Obim prava
CRNA GORA | |
. | Svojina | 171 J
OPSTINA NIKSIC f
. | Raspolaganje 171

Ne postoje tereti i ograni¢enija.

hilps [ ekataslar me/ekatasiar-webs acton/search/knreportNew 11

List br. 20




