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predmet procjene

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti nepokretne imovine upisane u

listu nepokretnosti broj 787 i 2798 KO NIKSIC koju &ini:

-zemljiste-

katastarske parcele broj 5019
dvoriste - povrsine 4m2
katastarske parcele broj 5018
dvoriste - povrSine 4m2
katastarske parcele broj 5017
dvoriste - povrSine 5m2

upisana u listu nepokretnosti 2798 KO NIKSIC

katastarske parcele broj 1725/3
njiva 2.klase- povrsine 149m2
katastarske parcele broj 1725/2
njiva 2.klase - povr3ine 145m2
katastarske parcele broj 1724/2
livada 2.klase- povrsine 4m?2
katastarske parcele broj 1723/2
njiva 2.klase- povrSine 30m2

upisana u listu nepokretnosti 787 KO NIKSIC

svojina CRNE GORE sa pravom raspolaganja OPSTINE NIKSIC u

svrha procjene
Dana 10.07.2026.godine, po zahtjevu Direkeije za imovinu broj 10-032-504
10.07.2026.godine, izvrena je procjena nepokretnosti upisane u ,,A" listu li
broj 787 i 2798 KO NIKSIC za potrebe pripremanja odluke u vezi sa raspola
Opéstine, a u svrhu kompletiranja urbanisti¢kih parcela.

Procjena je izvrsena uvidom na licu mjesta i uvidom u list nepokrt
787 1 2798 KO NIKSIC, kao i kopiju plana parcela, odnosno katas
1 podatke iz Izmjena i dopuna PUP —a OpStine Niksi¢ i DUP ,,Bist
dopune*.

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
nalaze i zagadivaci koji bi mogli da ugroze egzistenciju i korid¢enje predmg
odnosno ograni¢avaju moguénost koris¢enja iste. U blizini se nalaze koz

pbimu prava 1/1.

26/1 od
ta nepokretnosti
banjem imovine

rtnosti broj
tarske podatke
rica- izmjene i

kao i okolini ne
tne nepokretnosti
koje su nekada

&
poslovale u sklopu stoénog pazarista pa je trenutno moguée prisustvo neprijanih mirisa.




OSNOVNI PODACI O NEPOKRETNOSTIMA

LOKACIJA:
MIKRO LOKACIJA:

Predmetne nepokretnosti se nalazi na podrugju DUP-a ,,Bistrica- izmjene i d
gradskoj zoni, katastarska opstina Niksi¢, u dijelu Bistrickog naselja, u sastayj
parcela UP39 ukupne povrSine 450m2, UP40 povrine 404m2, UP41 povrsin
povrsine 373m2, UP22 povriine 552m?2 i UP10 povrsine 515m?2. Lokacija je
opremljena komunalnom infrastrukturom. Prilaz predmetnim parcelama je pj
nedefinisanom saobracajnicom sa glavne ulice. Parcele su priblizno pravilno
geometrijskog oblika, zemljiste je neravno, obraslo korovom i neuredeno.

Navedene parcele predstavljaju dio urbanistic¢kih parcela UP39, UP40, UP4
medusobno povezane i nalaze se izmedu planiranih ulica Ulica ,,13« i Ul

opune™, u III

L urbanisti¢kih
e 397m2, UP28
djelimi¢no
istupnom

P pravougaonog

i UP28 koje su
ca ,,10« , do se

urbanisti¢ke parcele UP 22 i UP10 kao povezane nalaze izmedu planiranih ulica Ulica ..13« i

Ulica ,3« sve u zoni sa namjenom povriina SS- stanovanje srednje gu
Bistrica.

tine , u naselju

Planskim ~dokumentom prilaz urbanistickim parcelama je predviflen planiranim

saobra¢ajnicama Ulica ,,3«, Ulica ,,13« i Ulica ,.10« koje ne postoje na tereny.

Koeficijent zauzetosti Iz- 0,40
Koeficijent izgradenosti Ii — 1,20
Max spratnost Po+P+2+Pk




UVOD I METODOLOGIJA

Trzi3na vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla posti¢i na
trenutku u kojem se sprovodi procjena, uobi¢ajenom poslovnom prometu nek]
pravnim odredbama, ¢injeni¢nim svojstvima i naro€itim osobitostima, a isklju
posebnih, trzi$no nemjerljivih odnosa.

rZiStu u onom
retnina saglasno
¢ujuci uticaje

Pri proracunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci ¢ trenutnim

kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt
iskustva.

Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine izvrieno je na temelju p
nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane narugitelja.

Procjena je izradena uvidom u fotokopije vlasni¢ke dokumentacije.

te vlastita

regleda

Ukoliko dobijene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokufmentaciji za isto

ne odgovaramo.

Prora¢un se sprovodi metodama usvojenim za potrebe utvrdivanja vrijednosti
troSkovnom metodom, uporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, zav
nekretnine i njenih specifi¢nosti.

TroSkovna metoda prorafuna vrijednosti nekretnine

Proratun trzi$ne vrijednosti nekretnine tro¥kovnom metodom baziran je na pr
troSkova gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trzistem uspostavlja se koe
korekcije. Tako odredena sadasnja trzi3na vrijednost objekta sumira se sa cije
zemljiSta i vrijednoséu doprinosa, te sa ostalim prate¢im troskovima i trosko
uredenja predstavlja sadasnju trzisnu vrijednost nekretnine.

Uporedna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Cijena se odreduje uporedbom sa postignutim cijenama pri kupoprodaji sliéni
relativno bliskom vremenskom razdoblju.

nekretnina —
sno od vrste

bratunu
[icijentima

hom kostanja
pima spoljasnjeg

h nekretnina u

U tu svrhu koriS¢eni su podaci iz arhive, iz specijalizovanog Staba, agencija z§ posredovanje

nekretninama, drZzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.
Dohodovna metoda proracuna vrijednosti nekretnine

Proracun trZisne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji
ostvarivom godisnjem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove upraj
odrzavanja.

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

Ova metoda prikladna je za , trZi$no orijentisane’ nekretnine, koje uobi¢ajeno
prihode njihovim uprvaljanjem.

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Zemljiste se prema njegovoj namjeni dijeli na:

e na ¢istom
iljanja i

ka koriscenja

ostvaruju




- gradevinsko zemljiste

- poljoprivredno zemljiste
- Sumsko zemljiste i

- druga zemljista.

Procjena trzidne vrijednosti zemljista podrazumijeva detaljno prikuplfanje i analizu

podataka o predmetnoj nepokretnosti a posebno:

- postojece stanje-
- lokacijske karakteristike
- postojece stanje zemljidta i okolnog podrugja
- podaci o vlasnickom statusu zemljista
- podaci o pravnom statusu zemljita
- postojeca namjena i na¢in koridéenja zemljista

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

- urbanisti¢ke moguénosti lokacije u vrijeme vrienja procjene vrijednosfi zemljista

- uslovi koji vladaju na trzi$tu nekretnina-

- uslovi i interesovanje na trzi$tu nekretnina za podrudje na kom se nepdkretnost nalazi

- obim ponude i potraznje

Za procjenu vrijednosti zemljista podrazumijeva se procjena koja se moze|posti¢i u
slobodnoj prodaji. Postoji vi$e metoda kojima se vrii ova procjena, a uglavnom se baziraju

na:
- proizvodnoj vrijednosti zemlji$ta, na dan obraduna trine vrijednosti,

- vrijednost lokacije, vezano za namjenu zemljidta, infrastrukturnu opremljenost,
kvalitet zemljiSta, saobradajni pristup, parking povrsine, pjesacke povrfine, javne
zelene povrsine i njihovo uredenje sa pratec¢im sadrzajima, ukoliko se fadi o

gradevinskom zemljitu, odnosno

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

poljoprivrednom zemljistu;
- kultura zemljista, vrste drveca, klasa, starost, kvalitet, mogucénost ekspl
ukoliko se radi o sumskom zemljistu, kao i
- kvalitet, klasa i povr§ina parcela, moguéa namjena za druge vrste zeml|

oatacije,

iSta

Lokacija, funkcionalnost i kvalitet izvedenih radova mogu na trZistu da po pecaju ili

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 podrudju, a cijeneéi navedene parametre uty

Cijena zemljiSta na predmetnoj lokaciji je utvrdena KOMPARATIVN(
METODOM pri ¢emu je za komparative uzeti raspolozivi podaci sa trzista.

Sl List CG* —
ima u prometu
rduje se:

M




! procjenjivana
Gl nepokrenost I 3 :
Bistricko :
Adresa / Address naselje Rastoci MusSovina Rastoci
povréina 373 789 500 790
Datum izloZzenosti
Kspioprotals 17.06.2026. 2026. 17.06.2026.
Cijene 90.735 85.000 82.950
Jedinicna cijena
modifikovana [EUR
cijena (EUR/M?) 115,00 Jm2] 170,00 [EUR /m2] 105,00 [/m2]
Faktori modifikovanja vrijednosti (+- %) / Value modifying factors (+- %)
Aspekti / Aspects Y% % %
tehniéki / technical 0% 0% 0%
konstrukcioni (gradevinski) /
constructional =i 0 10
koriséenje / use 0 -10 0
prilaz -10 -10 -10
infrastruktura / infrastructure -10 -10 -10
okruzenje / environment -10 -10 -10
Veli¢ina parcele -10 -5 -10
pravni/ legal 0 0 0
ukupno / total: -50% -55% -50%
korektivni faktori / correction 0.50 0.45 0,50
factors
modifikovana cijena jedinice (EUR 59 50
/m?) / modified unit price (EUR /sgqm) L b '
Prosjek modifikovane cijene
(EUR/m?) / Average of modified 62,16 eura/m2
unit prices (EUR /sgm)
7/




VRIJEDNOST ZEMLJISTA —

34Im* x 62,00 €/m? 21.142,00 €

UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENE NEPOKRETNOSTI
- zemljiSte - katastarske parcele broj 23/2, 1724/2, 1725/2 i 1725/3 upisane u
..A“ listu lista nepokretnosti broj 787 KO NIKSIC i katastarske pardele broj 5017,
5018 i 5019 upisana u listu nepokretnosti 2798 KO NIKSIC IZNOSI

21.142.00 Gura

KOMISIJA
Nevena Nik¢evi¢, dipl.ing.grad.{preds;. komisijejr%w}e oA
Nedi¢ Rosa-ing.geod.-lan /%< 44 [
Branko StaniSi¢, dipl.ecc.- Sladlgs L P Y
Radmila Kapor, dipl.prav.- &lan| Pl amf
Darja Vukotic,dipl.ing.polj.-sudski vjestak-¢lan L /oo




KOMPARATIVI NA TRZISTU

Prodajem Plac - Gradevinsko ZemljiSte, Rastoci

Vrsta: Prodajem Gradevinsko Zemljiste
Podrucje: Niksi¢
Lokacija: Rastoci
Zemljiste: 790 m?

Opis: Na prodaju dva placa u Rastocima, Niksié, u blizini O$ Bra¢a Ribar i |
Povrine su 789 m2 i 790 m2, a brojevi katastarskih parcela su 161/3 1 161/1
Cijena prvog 115 €/m2, a drugog 105 €/m2, po dogovoru. Placevi su bez terd
prodaja direktno od vlasnika. Kontakt telefon 067 218 263, pozeljno zvati po

Drzava oglasivaca: ME
Oglas Broj: 3840742

Postavljeno: 18 May, 2026
Zadnja Promjena: 17 Jun, 2026

Katolicke crkve.
t, KO Niksié.
ta, asfaltni put,
slije podne.

Tags: Nekretnine Rastoci | Prodaja Gradevinskih Zemljista Rastoci | Nekretnfine Niksic f

Prodaja Gradevinskih Zemljista Nik§i¢




Prodajem dva placa u Ras
Niksi¢

Vrsta: Prodajem Zemljiste
Podruéje: Niksic
Lokacija: Rastoci

Cijena: €120

Zemljidte: 790 m:
Cuvaijte se prevara: NE vriite IBAN upla

tocima,

ke

blizini O3 Braca Ribar i Katoli¢ke crkve.
m2 i 790 m2, a brojevi katastarskih par
161/14, KO Niksi€. Cijena 120 €/m2, po
Placevi su bez tereta, prodaja direktno
Kontakt telefon 067 218 263, pozeljno z

Upozorenje: Radun nije verificiran.

} Klikni za telefonski broj I

' Kontaktiraj Oglagivaca

' Svi oglasi ovog oglasivaca 1

S
' Prijavi Oglasivata i

goo8soo

Oglas Broj: 3763076
Postavljeno: 12 Feb, 2026
Zadnja Promjena: 12 Feb, 2026

Prodajem Gradevinsko Zemljiste, @mcn
Musovina '

Opis: Na prodaju dva placa u Rastocimly‘iks'ié, u

rsine su 789

la su 161/3 i
dogovoru,

bd vlasnika.

ati poslije podne.

INESEEKER COM

Vrsta: Prodajem Gradevinsko Zemljiste
Podruéje: Niksi¢

Lokacija: Musovina

Adresa: MUSOVINA

Cijena: €85.000

Zemljiste: 500 m:

Opis: PRODAJE SE PLAC U NASELJU MUSOVINA, U
NIKSICU ?

- U blizinf centra grada.

- Preko puta Zeljeznicke stanice u Niksicu, ( na 100m
udaljenosti).

- Povrsina- 500 m2,( dimenzije 13,7m x 36,5m).

- Ograden sa tri strane.

- Odlican prilaz,

- lzmedu placa i asfaltnog puta je priputno zemljiste ( oko 150m2), koje se mpZe koristiti kao parking

prostor,

- Struja je do samog placa.
- Yoda je u blizini.

| Cijena - 85 000 eura.

4 vise informacija:
L3069/739-772 - Dalibor.

Driava ogladivaca: ME

10




Prodajem Gradevinsko Zemljiite, &3mg

Dragova Luka

Vrsta: Prodajem Gradevinsko Zemljiite
Podruéje: Nikgid

Lokacija: Dragova Luka

Adresa: Dragova Luka

Cijena: €80

Zemljiste: 1.468 m:

Opfs: #PRODAJE SE ZEMLJISTE U NIKEICU, U NASELJU
DRAGOVA LUKA #

- Preko puta pomocnog stadiona FK * Sutjeska”,
- Povrsina- 1 468 m2.
- Posjeduje UT uslove, (u prilogu).

CHINESEEKER.COM

- Mogucnost izgradnje stambeno-poslovnih objekata, objekata za drustvere djelatnosti, sporta i

rekreacije, trgovine i ugostiteljstva, za smjestaj turista, infrastrukture,
servisni objekti, privredni objekti koji ne ugrozavaju sredinu.

- Osim za Zivljenje pogodno za mnoge poslovne djelatnosti.

Cijena- 80 eura po m2.

I1Vie informacija:
£3069/739-772 - Dalibor.

11

vierski objekti, komunalno-




