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Predmet broj: 01-012/24-1580/3 od 10.3.2024. | 01-012/23-1580/2 od 24.2.2023, Uprava za nekretnine
Veza: 10-032-532/20/11 od 23.02.2023.god. Op3tina Niksi¢

IZVIJESTAJ

O PROCJENI VRIJEDNOSTI ZEMUIISTA

- kat. parcela broj 1355/2, pov. 71m2, koja je upisana u LN 751 KO NIKSIC

- Kat. parcela broj 1357, pov. 77m2, koja je upisana u LN 787 KO NIKSIC

- kat. parcela broj 4557/2, pov. 11m2, koja je upisana u LN 764 KO NIKSIC,
OPSTINA NIKSIC

.
=3 = N

: T L. s ARSI AL e
Narudilac: Opstina Nik3i¢, Direkcija za imovinu, po Zahtjevu za ponovnu procjenu
vrijednosti nepokretnosti u vidu prigovora na Izvjestaj Komisije o procjeni vrijednosti
nepokretnosti broj 01-012/23-1580 iz juna 2022.godine

FiziCko lice BoZovi¢ Milivoje, zahtjev — Urgencija, primljen kod Uprave za
nekretnine br. 01-012/24-1580/3 od 10.3.2024, ali samo za jednu k.p.

——

Uradila CENTRALNA KOMSIJA za procjenu vrijednosti nepokretnosti formirana
Rjesenjem UPRAVE ZA NEKRETNINE br.01-012/24-479 od 30.1.2024. godine:
Batrovic Mitar, dipl.pravnik - predsjednik,

Bajko Vucicevi, dipl. ekonomista — ¢lan

Majda Adzovi¢, spec.sci pravnih nauka — ¢lan

Bosko Todorovi¢, dipl.inZ. grad. - &lan

Zeljka Vukadinovi¢, dipl.inZ.grad.- sudski vjestak- ¢lan,

Veselin Laki¢, dipl.inZ.poljoprivrede- sudski viestak- &lan,

Lazar Vukadinovi¢, geodetski tehnicar, sudski vjestak- ¢lan

Podgorica,
JUN 2024. godine
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1. REZIME PROCIENE
Opstina Niksi¢, Direkcija za imovinu, se obratila Zahtjevom za ponovnu procjenu vrijednosti
nepokretnosti, kao prigovor na IzvjeStaj Komisije o procjeni vrijednosti nepokretnosti broj

01-012/23-1580 iz juna 2022.godine. i to za: o L
- kat. parcela broj 1355/2, pov. 71m2, koja je upisana u LN 751 KO NIKSIC

- kat. parcela broj 1357, pov. 77m2, koja je upisana u LN 787 KO NIKSIC
- Kat. garcela bron 4557/2, pov. 11m2, koja je‘upisana u LN 764 KO NIIESIC, ‘
koje su evidentirane u OPSTINA NIKSIC, upisane na Crnu Goru — svojina 1/1 i na
Opétinu Niksi¢ — raspolaganje 1/1. o
Takode? Fizicko lice Bo?ovié Milivoje, zahtjev — Urgencija, .pnmljen k_od Uprave za
nekretnine br. 01-012/24-1580/3 od 10.3.2024, podnio je zahtjev za procjenu vrijednosti
samo jedne kat. parcele (od gore navedenih 3) i to za kp broj 4557/2, pov. 11m2. ‘
Na Izvjestaj Komisije za procjenu vrijednosti nepokretnosti broj 01-012/22-1580 iz
juna 2022.godine je izjavljen prigovor od strane Opstine Niksi¢, Direkcija za imovinu
br. 10-032-532/20/11 od 3.02.2023.godine. Izvjestaj Komisije za procjenu vrijednosti
nepokretnosti broj 01-012/22-1580 iz juna 2022.godine je baziran na drugadijim
polaznim parametrima i uporednim podacima u odnosu na Izvjestaj o procjeni
vrijednosti zemljista Sjeverne komisije za procjenu vrijednosti za potrebe
eksproprijacije.
Kako je oformljena nova Komisija od strane UPRAVE ZA NEKRETNINE (u drugadijem
sastavu), i uslied promijenjenih okolnosti, Komisija dostavlja novi Izvie$tai o procieni

navedenih nepokretnosti

REZIME PROCJENE

. MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA 1
Narucilac DRZAVNE IMOVINE CRNE GORE

Batrovic¢ Mitar, dipl.pravnik - predsjednik,
Bajko Vucicevi¢, dipl. ekonomista — &lan
Majda AdZovi¢, spec.sci pravnih nauka — ¢lan
Bosko Todorovi¢, dipl.inZ. grad. - ¢lan

Cent-ra!na k_qmsija Za Zeljka Vukadinovi¢, dipl.inz.grad.- sudski vieStak- &lan,
procjenu vrijednosti Veselin Lakic, dipl.inZ.poljoprivrede- sudski vieétak- ¢lan,
nepokretnosti ‘ Lazar Vukadinovi¢, geodetski tehniar, sudski viestak- ¢lan

Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nepokretnosti —u cilju
) kupoprodaje za dokompletiranje UP 15 na kojoj se planiran
Svrha procjene zgrada spratnosti P+2

-kat. parcela broj 1355/2, pov. 71m2, koja je upisana u LN 751
-kat. parcela broj 1357, pov. 77m2, koja je upisana u LN 787 -

kat. parcela broj 4557/2, pov. 11m2, koja je upisana u LN 764 ,

Predmet procjene svaka KO NIKSIC,

Adresa procjenjivane

nepokretnosti Niksi¢, ulica Narodnog heroja, u zahvatu DUP-a "Centar"
Dokompletiranje UP za gradnju stambenog poslovnog objekta,

Namjena mjeSovita namjena

Vliasnistvo Crna Gora 1/1 i Opstina NikSi¢ raspolaganje 1/1

Efektivni datum procjene 25.6.2024. godine

A) Vi.p. Br. 1355/2-14.555,00€ (71m2 x 205,006/m2)
B) Vk.r.8r 1357= 15.785,00€ (77m2 x 205,00€/m2)
C) Vk.p. r. 4557/2= 2.255,00€ (11m2 x 205,006/m2)

Vi.p. Br. 1355/2+ V.. BR. 1357+ VK.p. BR. 4557/2 =
Trzi$na vrijednost 14.555,00€ + 15.785,00€+2255,00€ =32.595,00€

Tabela br. 1 Rezime procjene

e ——————
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2.  OPSTI PODACI

Predmet procjene su: o
- kat. parcela broj 1355/2, pov. 71mz2, koja je upisana u LN 751 KO NIKSIC
- kat. parcela broj 1357, pov. 77m2, koja je upisana u LN 787 KO NIKSIC
- kat. parcela broj 4557/2, pov. 11m2, koja je upisana u LN 764 KO NIKSIC,

- u funkciji je dokompletiranja UP | - nema ih
15, zona B, blok 3 u zahvatu

DUP-a "Centar”
- planirana mjesovita namjena

2.1. DOKUMENTACIJA
Identifikacija odradena od strane vjestaka geodetske struke i Listovi nepokretnosti su

u prilogu Izvjestaja o procjeni.
Uvid u DUP ,Centar”.

2.2. SVRHA PROCJIENE
Svrha ove procjene i analize je da se pomogne Naruciocu da utvrdi Fer Vrijednost
predmetne nepokretnosti.
U procesu izrade ove procjene komisija je:
izvrsila obilazak predmetne nepokretnosti

provijerila relevantna dokumenta

sprovela istrazivanje trzista nekretnina za slicne nepokretnosti

¢ primijenila korekcije na uporednim nepokretnostima

ispitala uslove trZista i analizirala njihov moguci efekat na predmetnu nepokretnost

2.3. FUNKCIJA PROCIENE
Ova procjena je uradena,u skladu sa Pravilnikom o metodologiji za procjenu vrijednosti
imovine (SI. list CG, br.64/18).

2.4. STANDARDI VRIJEDNOSTI

Standard vrijednosti je “Fer Vrijednost”.

TrZidna 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 odgovarajuce trgovine gdje su
strane djelovale u saznanju, razborito i bez prisile®.

2.5. PRETPOSTAVKE PROCJIENE

Prije nego Sto moZe biti uradena bilo kakva analiza vrijednosti potrebno je utvrditi
odgovarajucu pretpostavku vrijednosti. Generalni koncept vrijednosti moZe se podijeliti u
dvije kategorije: Vrijednost u Razmijeni na parcijalnoj osnovi i Vrijednost u Upotrebi.
Vrijednost u Razmijeni predstavlija radnju kupaca, prodavaca i investitora i implicira
vrijednost po kojoj imovina moZe biti prodata na parcijalnoj osnovi na otvorenom trZistu.
Vrijednost u Upotrebi je vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao integrisanog
dijela postrojenja ili preduzeca a izrazava dio kojim ona doprinosi funkciji i profitabilnosti
postrojenja ili preduzeca. Ove dvije pretpostavke mogu imati znacajan uticaj na rezultate
procjene.
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Za potrebe ove procjene kao i vrednovanje navedene nepokretnosti koristice se
pretpostavka Vrijednosti u Razmijeni.

2.6. METODOLOGIJA PROCIENE I PRORACUN

2.6.1. Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZistu

a uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je zasnovana na poredenju
nepoer‘t?wtgsdti, kgjg je prechmet ]procjene, sa slicnim nepo.lfretnosti!na' k.oge su prometovane
u skorije vrijeme na trZiStu nekretnina a bazirana po cijeni po ]%(élnl(:l m]erev(po metru
kvadratnom izgradenog prostora ili po metru kvadratnom zerni_ysta). U sluca]uvda ne
raspolazemo sa podacima za slicne nekretnine__poi_evljno je .ura!dltl odredenO_p.odesavlépJe
vrijednosti prociene zbog raznih faktora koji uticu na indikatore za prividno slicnu
nepokretnost.

Potrebni uslovi za uspjesno koristenje ovog metoda ukljucuju:
« postojanje uporedljivih nekretnina na aktivnom trzZistu
» postojanje transakcija uporedljivih nekretnina
« pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine razmijenjene
e nezvanicne transakcije izmedu nezavisnih strana

Metoda uporedivanja vrijednosti na otvorenom trZiStu je metoda koja se najéesce
koristi za procjenu vrijednosti zemljiSta jer se generalno smatra najdirektnijim pristupom u
odredivanju trziSne vrijednosti. Kod ove metode postoje dva faktora koiji limitiraju korisnost
procjene. Prvi limitirajuci faktor je taj da sve prodaje ne daju dobre indikatore trZisne
vrijednosti jer dobar prodavac ¢e drZati svoju cijenu a vjest kupac ¢e znaajno oboriti
cijenu. Drugi limitirajuéi faktor je to da se odredenim tipom nepokretnosti ne trguje ¢esto
Sto rezultira nedostatkom uporedljivih nekretnina i trziénih dokaza.

U ovom sluaju koristila se Metoda direktnog uporedivanja prodaje nekretnina
vrijednosti na otvorenom trZidtu da bi se utvrdila vrijednost predmetne nepokretnosti.
Koristei ovaj pristup analizirane su uporedne cijene i traZene cijene za nepokretnosti
locirane u istoj zoni. Nakon toga su uradena odredena pode$avanija bazirana na kvalitetu,
uslovima i fizickim osobinama, karakteristikama lokacije itd. Koristena jedinica mjere je m2.

Ipak uporedivanje nije egzaktna metoda jer je svaka nepokretnost jedinstvena na
viSe nacina. U principu, faktori koji utiu na vrijednost nepokretnosti:

@ Lokacija nepokretnosti (pristupnost nepokretnosti, pogled, atraktivnost
podrudja, okruZenje, dostupnost javnog prevoza, dostupnost javnih institucija i
komercijalnih sadrZaja).

. Prostorno planiranje i projektna dokumentacija

o Dostupnost infrastrukture

» Uslovi nepokretnosti (topografija, vegetacija, objekti na zemljistu,
kontaminacija, rizik od poplave, povrsine pod vodom).

. Veli¢ina i oblik nepokretnosti

* Prilagodavanje trazenih cijena

2.7. NAJBOLJA I NAJISPLATIVIJA UPOTREBA
IVS definiSu najbolju i najisplativiju upotrebu kao:
"Najvjerovatnija upotreba imovine, koja je fizicki moguca, opravdana, pravno dozvoljena,
finansijski izvodljiva i koja rezultira najve¢om vrijedno$¢u imovine koja je predmet procjene.”
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Predmetne kat. parcele padaju u zahvatu DUP-a ,Centar", ulica Narodnih heroja, a
predstavljaju djelove urbanisticke parcele UP15. Za UP 15 planirana namjena povrsina je —
mjeSovita namjena, pa ¢e urbanisticka parcela biti u svojoj najboljoj namjeni po DUP-u
dozvoljenim parametrima.

2.8. POVJERLIIVOST _ - e
Procjena vrijednosti nepokretnosti je izvréena na nepristrasan nacin, nemajuci

sadadnje ili buduée interese u pogledu imovine koja je pre_dmet ove procjene i _nemajuc’i
nikakav interes ili pristrasnost u pogledu lica na koja se procjena odnosi. Izvjestaj je uraden
sa svrhom naznagenom na poetku i samo za upotrebu od strane gore navedenog kiijenta.

U skladu sa MSPV 3. definisana je klauzula u upotrebi podataka. Zabranjeno je objavijivanje
izvieétaja u cjelini ili djelovima ili bilo kakvih komentara na njega ili na procijenjene sume
koje se u njemu pominju, ili imena i profesionalna zaduzenja vjegtaka, bez pismenog
odobrenja vjestaka.

3. OPIS PREDMETA PROCIJENE

Predmetne nepokretnosti se nalaze u NiksSicu (slika 1). Udaljenost od trga je cca 0,3
km (slika 2). U neposrednoj blizini se nalazi Skola, vrtic, Dom zdravija, banka, posta.
Zemljista se nalaze na atraktivnoj lokaciji.

.......

Slika 2. Udaljenost rédmetnih
parcela do Trga Slobode
glavnim saobracajnim tokovima je dobra.
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Slika 1. Podrudje opétine
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Slika 3. Lokacija predmetnih npokretnosti —Kkat. parcela broj 1355/2, kat. barceia broj 1357, kat.
parcela broj 4557/2,




() POVRSINE ZA MJESOVITE NAMJENE
Slika 4. Izvod iz DUP-a " Centar" (Plan Namjena povrsina — za UP 15)

Uvidom u plansku dokumeptaciju Opstine Nik$i¢, utvrdeno je da se procjenjivane
nepokretnosti nalaze u zoni zahvata Detaljnog urbanistickog plana (DUP) ,DUP-a Centar”
(Planski dokument: NK/52/2019, Odluka o donoSenju "Sl.list CG- opstinski propisi", br.
50/18)", u okviru zone &ija je namjena povrsina mjeSovita (B - zona centralnih funkcija,
zdravstva mjeSovite namjene, pripada zoni B, BLOK 3)

Predmetne djelovi kat. parcela DUP-a “Centar" predstavljaju djelove urbanistitke pacele UP
15. koja je po namjeni definisane kao stanovanje srednje gustine, za koje je dozvoljena
izgradnja objekata za stanovanje, spratnosti P+2, planiranog indeksa izgradenosti 0,8 i
indeksa zauzetosti 0,4

LZONAB BLOK 3
Povriina 4 Povrsina Indeks BGP Indeks Spratnost Intervencije
up . Namjena g 5 ;
UF osnove zauzetosti izgradenosti
stanje plan | stanje | plan [stanje] plan | stanjc | plan | sanje | plan stanjc | plan plan
15 [ 1429 SMG [ MN | o] s72] o0s| 040 210 1144] 045] as0] P+2 | P+2 | izgradnija |

“..Izgradnja objekata viSeporodi¢nog stanovanja predvidena je na povrSinama_ za
stanovanje srednjih gustina u zoni..na povrSinama mjeSovite namjene i centralnih
djelatnosti u zoni B, blok 2, 3i4...”
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4. VLASNISTVO

Uvidom u List nepokretnosti — izvod broj LN 751 KO NIKSIC utvrdeno je da je predmetna

nepokretnost kat. parcela broj 1355/2, pov. 71m2 upisana na Crnu Goru — svojina 1/1 i na
Stinu Niksic¢ — laganje 1/1. o _

(J\?::it(i:mlJ I:It?;(t: ngggifetr?osgi - {zvod broj LN 787 KO NIKSIC utvrdeno je da je predmgtna

nepokretnost kat. parcela broj 1357, pov. 77m?2 upisana na Crnu Goru — svojina 1/1 i na

Opstinu Niksi¢ — raspolaganje 1/1. - ; ‘

Uvidom u List nepokretnosti — izvod broj LN 764 KO NIKSIC utvrdenp je da je predmetna

nepokretnost kat. parcela broj kat. parcela broj 4557/2, pov. 11m2 upisana na Crnu Goru -

svojina 1/1 i na Opstinu Niksi¢ — raspolaganje 1/1.

Nad nepokretnostima ne postoje upisani tereti i ogranicenija.

5. ANALIZA TRZISTA I OPIS OKOLINE

Predmetne navedene kat. parcele se nalaze uz sjevernu stranu ulice Narodnih heroja
u NikSi€u, iste su u zahvatu DUP-a ,Centarkoji je evidentiran kod nadleznog ministarstva
kao planski dokument NK/52/2019, te parcele predstavijaju dio urbanisticke parcele — UP 15,
na kojoj je planirana zgrada spratnosti P+2.
Radi se o gusto naseljenom dijelu grada sa velikim brojem stambenih i poslovnih objekata.
Predmetna lokacija se moze okarakterisati kao atraktivna lokacija, sa stanovista stanovanja s
obzirom da se u blizini nalaze skole, Dom zdravlja, posta, park.

Udaljenost od trga je oko 0,3 km.

6. PROCIENA VRIJEDNOSTI I OPIS METODE

Procjeni trZidne vrijednosti predmetne nekretnine pristupilo se primjenom metode
uporedivanja podataka (trZiSna metoda).
TrZiSna metoda se sastoji u uporedivanju vrijednosti predmetne nekretnine sa postignutim
cijenama slicnih ili istih nekretnina, koje su prodate u skorije vrijeme uz uvazavanje i vredno-
vanje svih specifiCnosti koje predmetna nepokretnost posjeduje na dan procjene.

Metoda uporedivanja podataka se koristi za procjenu nekretnina koje su esto u prometu, te
posebno za stambene objekte. Uporeduje se predmetna nepokretnost, koja je predmet
procjene s jednim ili vise slicnih predmetnih nepokretnosti, ¢ija obiljeZja ve¢ poznajemo.
Razlike kao Sto su poloZaj, velicina, opremljenost, kvalitet izgradnje, godina izgradnje i sli¢no
proizvest ¢e pozitivan, odnosno negativan ucinak na vrijednost. Lokacija je najéeéée jedan
od najvaznijih faktora vrijednosti.

6.1. TRZISNI PRISTUP

TrZiSna vrednost se definiSe kao nov&ani iznos za koji imovina moZe biti razmenjena,
na otvorenom i konkurentnom trzistu, pod normalnim okolnostima i dobrovoljnim putem
(odsustvo bilo kakvih koncesija ili prinude), u transakciji izmedu zainteresovanih strana, koje
posjeduju razuman stepen informisanosti o relevantnim &injenicama.

Kako ne posjedujemo relvantne uporedne podatke o trasakcijama (ugovori),
koristimo ponude kao uporedne podatke za ove nekretnine, na ovoj ili sliénoj lokaciji.

KOMPARATIVI / UPOREDNI PODACI ZA kp kat. parcela broj 1355/2, kat.
parcela broj 1357, kat. parcela broj 4557/2, KO Niksi¢ kao dio UP 15:

e KOMPARATIV C1: 1111050€/7407m2= 150€/m2

m



Osnovne karakteristike

Referentni I0
Aruriran

a8 obiavic
Registarskl broj posrednika

o KOMPARATIV C2: 465000€/3000m2= 155€/m2
https://www.indomio.me/9956694?position=19

Karakteristike Ciena
nekretnine

= et

BN S
Sjeverne komisije za procjenu
vrijednosti = 193,40€/m2

Opstina NikSi¢ upucuje na Izvjestaj o procjeni vrijednosti nepokretnosti od strane Sjeverne
komisije za procjenu vrijednisti nepokretnosti, uraden za potrebe eksproprijacije radi izgradnje ulice

Zivka Nikolica. Kako se radi o priblizno sli¢noj lokaciji, koristim ovu izraéunatu tri$nu vrijednost kao
uporedni parameter.
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DETALII KOMPARATIVNIH NEKRETNINA

Lokacija komparativa

Povrsina

(m?)

Ukupna
cijena
(eur)

Cijena po
kvadratu
(eur/m?)

Cci

Oglas/Ponuda dana 12.6.2024.
godine PRODAJA

Niksic, Bulevar 13 jul, Zemljiste - 7407 m2
Prema PUP Niksic (predlog izmjena i
dopuna) STANOVANJE SREDNIJIH
GUSTINA (stambeni objekti se mogu
graditi kao objekti porodicnog i
viseporodicnog stanovanja)

Maksimalna spratnost objekta - P+4+PK
Maksimalni indeks izgradjenosti — 1.8
Maksimalni indeks zauzetosti (nadzemnim
etazama) - 0.4

Maksimalni indeks zauzetosti (podzemnom
etazom) - 0.8

7.407

1111050€

150 €/m2

c2

Oglas/Ponuda dana 18.7.2020. godine
PRODAJA urbanizovano zemljiste u
Niksicu. Izuzetna lokacija za benzinsku
pumpu,skladiste, izloZbeni ili prodajni
salon jer je zemljiSte prema planu za
MjeSovitu namjenu. Na oko 4km od centra
grada

3000

466.000 €

155 €/m2

C3

Izvjestaj o procjeni vrijednosti, jun 2022
nepokretnosti od strane Sjeverne komisije
za procjenu vrijednisti nepokretnosti (kp
povrsina: 9,19,59,108)

Ukupno
195m2

37714€

193,4 €/m2

- kat. parcela broj 1355/2L pov. 71m2, koja je
upisana u LN 751 KO NIKSIC

- kat. parcela broj 1357, pov. 77m2, koja je
upisana u LN 787 KO NIKSIC

- kat. parcela broj 4557/2, pov. $1m2, koja je
upisana u LN 764 KO NIKSIC, koje predstavljaju
djelove UP 15

71m2

77m2

1im2

Tabela br. 4. Detalji komparativnih nekretnina
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kompara

Slika 5. PoloZaj tiva

-

C1, C2, C3

Udaljenosti od predmetnih nepokretnosti do komparativa:

- Cl1 iznosi cca 550m saobracajnicom
C2 iznosi cca 1900m saobracajnicom
C2 iznosi cca 3900m saobracajnicom

Procjena poredenjem predmetne nekretnine sa komparativima

Podaci o komparativima
PSR c1 c2 c3
Povrsina: 7407 3000 195
Prodajna cijena: 1.111.050 € 466.000 € 37.714 €
Datum kupoprodaje 2024 2020 2022
Korigovana cijena (po datumu/prodaja) 95%| 1.055.498 €] 120%| 559.200 €] 115% 43.371 €
Jedini¢na cijena 142,50 € 186,40 € 222,42 €
U poredenju sa | U poredenjusa | U poredenju sa
Karakteristika Udio | C1 predmetna | C2 predmetna C3 predmetna
nepokretnost je: | nepokretnost je: | nepokretnost je:
Lokacija 50% 130 130 100
Povrsina 5% 120 115 100
Oblik parcele 10%) 100 100 100
Pristup parceli 10%| 100 110 100
Konfiguradja terena 5% 100 115 100|
Infrastrukturna
opremljenost 5% 100 110 100§
Namjena 10% 100 100 130}
Urbanizovan 5%) 100 100 100
Uskladivanje 100%| 116 118| 103
165,30 219,95 229,09 204,78]

Tabela br. 5. Procjena poredenjem sa komparativima
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SraCunata jedinicna vrijednost za predmetne nepokretnosti, predstavlja srednju vrijednost
sraCunate, koeficijentima korigovane vrijednosti za nepokretnosti koje su koriS¢ene kao
komparativi, i iznosi: 204,78€/m?, tj. zaokruzeno 205,00€/m2
A) Za predmetnu nepokretnost: kat. parcela broj 1355/2, pov. 71m2, koja je
upisana u LN 751 KO NIKSIC, Opstina Niksi¢, radi dokompletiranja
urbanisti¢ke UP 15 DUP-a ,Centar", zona B, BLOK 3, a ko;a-UP je po namjeni
definisana kao stanovanje srednje gustine, za koje je dozvoliena lzgradnjg obJekaFa
za stanovanje, spratnosti P+2, procijenjena vrijednost. koja predstavIJa. srejdnju
vrijednost sratunate, koeficijentima korigovane vrijednosti za nepokretnosti koje su
koriééene kao komparativi, iznosi (zaokruzeno) 205€/m2.
UKUPNO: 14.555,00€ (71m2 x 205,00€/m2)

B) Za predmetnu nepokretnost: kat. parcela broj 1357, pov. 77m2, koja je
upisana u LN 787 KO NIKSIC, Opstina Niksi¢, radi dokompletiranja
urbanisticke UP 15 DUP-a ,Centar", zona B, BLOK 3, a koja UP je po namjeni
definisana kao stanovanje srednje gustine, za koje je dozvoljena izgradnja objekata
za stanovanje, spratnosti P+2, procijenjena vrijednost koja predstavija srednju
vrijednost sraCunate, koeficijentima korigovane vrijednosti za nepokretnosti koje su
koris¢ene kao komparativi, iznosi (zaokruzeno) 205€/m2.

UKUPNO: 15.785,00€ (77m2 x 205,00€/m2)

C) Za predmetnu nepokretnost: xat. parcela broj 4557/2, pov. 11m2, koja je
upisana u LN 764 KO NIKSIC, Opstina Niksi¢, radi dokompletiranja
urbanisticke UP 15 DUP-a ,Centar", zona B, BLOK 3, a koja UP je po namjeni
definisana kao stanovanje srednje gustine, za koje je dozvoljena izgradnja objekata
za stanovanje, spratnosti P+2, procijenjena vrijednost koja predstavija srednju
vrijednost sraCunate, koeficijentima korigovane vrijednosti za nepokretnosti koje su
koris¢ene kao komparativi, iznosi (zaokruzeno) 205€/m2.

UKUPNO: 2.255,00€ (11m2 x 205,00€/m2)

Sto ukupno za sve tri kat. parcele iznosi:

A) + B) +C) = 14.555,00€ + 15.785,00€ +2.255,00€ = 32.595,00€
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6.2. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI I ZAKLJUCAK
Imajudi u vidu sve do sada navedeno, kao mjerodavna usvojena trziSna vrijednost predmeta procjene
u Predmetu broj: 01-012/23-1580/2 od 24.2.2023 i 01-012/24-1580/3 od 10.3.2024. i
(Uprava za nekretnine) Veza: br. 10-032-532/20/11 od 23.02.2023.god. Opstina Niksi¢
dobijena trziSnom metodom iznosi:

A) Za kat. parcela broj 1355/2, pov. 71m2, koja je upisana u LN 751 KO NIKSIC, kao dio upP18
zona B, blok 3, procijenjena vrijednost koja predstavija §rednju vrijednost sratunate, koeficijentima
korigovane vrijednosti za nepokretnosti koje su koriscene kao komparativi iznosi (zaokruzeno)
205,00€/m2. UKUPNO: 14.555,00€ (71m2 x 205€/m2) - .

B) Za kat. parcela broj 1357, pov. 77m2, koja je upisana u LN 787 KO NIKSIC, kao dio UP18 zona B,
blok 3, procijenjena vrijednost koja predstavija srednju vrijednost sracunate, koeficijentima
korigovane vrijednosti za nepokretnosti koje su koris¢ene kao komparativi iznosi (zaokruzeno)
205,00€/m2. UKUPNO: 15.785,00€ (77m2 x 205€/m2)

C) Za kat. parcela broj 4557/2, pov. 11m2, koja je upisana u LN 764 KO NIKSIC, kao dio UP18 zona
B, blok 3, procijenjena vrijednost koja predstavija srednju vrijednost sracunate, koeficijentima
korigovane vrijednosti za nepokretnosti koje su koriS¢ene kao komparativi iznosi (zaokruZeno)
205,00€/m2. UKUPNO: 2.255,00€ (11m2 x 205€/m2)

Ukupna procijenjena vrijednost nepokretnosti je:
Vi.p. Br. 135522+ Vi.p. BR. 1357+ Vk.p. BR. 45572 =14.555,00€ + 15.785,00€+2255,00€ =32.595,00€

Komisija je misljenja da ova vrijednost predmetnih nepokretnosti predstavlja
realan odnos ponude i potraznje u prometu nepokretnosti.

Komisija:
Batrovic Mitar, 'di}l.pravnik - predsjednik,

_/ {

Bajko Vucicevic, dipl. ekonomista — ¢lan

./

»

Majda Adzovic, ;? pravnih nauka - ¢lan

Bosko Todorovi¢, dipl.inZ. grad. — &lan
] 0“08 OPO%". \
Zeljka Vukadinovi¢, dipl.inZ.grad.- sudski vjestak- &lan,

M
S —

Lazar Vu/lmé yygeodetski tehnicar, sudski vjestak- ¢lan
<t /u —

ar
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7. OPSTE PRETPOSTAVKE I OGRANICAVAJIUCI USLOVI

- Istina o Cinjenicama sadrZane u izvjestaju su istinite I tatne
- Analiza, miSljenje, pretpostavke I zakljuCci sadrZani u ovom izvjestju su su izvedeni
rofesionalno, nezavisno I nepristrasno. '

- Clanovi komisije nemaju trenutnog ili buduceg inFere;a vezanog za nepolfretnostl
koja je predmet ovog izvjeStaja, kao ni trenutnih ni buduc¢ih naklonosti prema
strankama uklju¢enim u ovaj process B

- Angaovanje komisije u ovom zadatku nije odredeno na osnovu unaprijed
pripremljenih I odradenih rezultata

- Naknada za izradu ovog izvjetaja nije vezana za unaprijed pripremljene rezultate I
nije vezana za favorizovanje neke od strana kojih se tiCe ovaj izvjestaj

- Za ovaj izvjestaj svi uporedni podaci I dokazi su izvuceni iz trZista nekretnina I prema
tome trenutne vrijednosti predmetne nepokretnsti su prilagodene u skladu sa
vazec¢im standardima I empirijskom znanju

- Predmetni izvjeStaj predstavija mislienje komisije I nije obavezujuéi akt kako za
narucioca procjene tako ni za jednu drugu stranu

- Procjena vrijednosti je projekcija cijena i vrijednosti, zasnovana na tekucim trZi$nim
uslovima i dostupnim informacijama u vrijeme procjene, a ne garancija

- Ovaj izvjestaj je uraden sa svrhom naznaCenom na pocetku i samo za upotrebu od
strane gore navedenog klijenta. Informacije iz izvjeStaja su povijerljive i u sluzbi su
iskljucivo klijenta i njegovih profesionalnih savjetnika.

PRILOZI
8.1. IDENTIFIKACIJA

8.2. LISTOVI NEPOKRETNOSTI

»



PRILOG

PREDMET BROJ: 01-012/23-1580/2 OD 24.02.2023.G. | BROJ: 01-012/24-1580/3 OD 11.3.2024.G.
VEZA: BROJ: 10-032-532/20/11 OD 23.02.2023.G.

IDENTIFIKACIJA

Opstina Niksic, Direkcija za imovinu trazi procjenu nepokretnosti — zemljista
oznacenog Kao: 3

- Kat. parcela broj 1355/2, pov. 71m2, koja je upisana u LN 751 KO Niksi¢, na Crnu

Goru - svojina 1/1 i na Opétinu Nikié — raspolaganje 1/1,

Kat. parcela broj 1357, pov. 77m2, koja je upisana u LN 787 KO Niksi¢, na Crnu
Goru - svojina 1/1 i na Opétinu Niksié — raspolaganje 1/1 i

kat. parcela broj 4557/2, pov. 11m2, koja je upisana u LN 764 KO Niksi¢, na Crnu
Goru - svojina 1/1 i na Opétinu Niksi¢ raspolaganje 1/1.

Predmetne navedene kat. parcele se nalaze uz sjevernu stranu ulice Narodnih heroja,
iste su u zahvatu DUP-a ,Centar" (dio DUP-a u prilogu) koji je evidentiran kod nadleznog
ministarstva kao planski dokument NK/52/2019, te parcele predstavljaju dio urbanisticke
parcele — UP 15, na kajij je planirana zgrada spratnosti P+2.

Pozicije predmetnih kat. parcela u odnosu na blizu okolinu prikazane su na orto foto
snimku - u prilogu.

Priloga: 2

jun 2024, g Sudski vjeé/tefk'geometar
Laza_r‘Vu)(édinavié

AN

¢ e "



BPOJ: 01-012/23-1580/2 Of] 24.02.2023.1 1 BPOJ: 01-012/24- 1580/3 Of] 11.03.2024.T nPUnor
BE3A BPOJ:: 10-032/-532/20/11 O[] 23.02.2023
OPTO®OTO CHUMAK

KO HUKLWKF

> B&ﬁml NIKSIC
4T

2‘_: . . ;ﬁ—&\m

-

+ I E - t; " - -
o N, HAPORHIX XEPOIA
S L,

—

——

NEFEHOA:
NO3UUMIE NPEAMETHWX KAT. MAPLIENA:

. NO3WMUWMIA KAT. NAPUL. BP. 1355/2, MOB. 71M2, KOJA JE YOIUCAHA Y N1.H. 751 KO HUKLLUUF,
HA UPHY FOPY - CBOJUHA 1/ 1 U HA ONLUTUHY HUKLIKUTF — PACNONATAHE 1/1

NO3WULWIA KAT. NAPL,. BP. 1357, MOB. 77M2, KOJA JE YTUCAHA Y N.H. 787 KO HUKLWWT,
HA LIPHY FTOPY — CBOJMHA 1/1 U HA ONWWTUHY HUKLLIWTF — PACNOATAE 1/1

MO3MLIMIA KAT. NAPLL. BP. 4557/2, NOB. 11M2, KOJA JE YIUCAHA Y N1.H. 764 KO HUKLLUWF,
HA LPHY TOPY — CBOJMHA 1/1 U HA ONLUITUHY HUKLIWTK - PACNONATAKE 1/1



BPOJ: 01-012/22-1580 npunor
ANO Ayn-a ,UEHTAP“ HK/52/2019

KO HUKLLIWUFR

™ e 3 B "5 / uP3

" —

®




Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 25.06.2024

PODRUCNA JEDINICA

NIKSIC
Datum: 25.06.

2024

KO: NIKSIC

LIST NEPOKRETNOST! 751 -1ZVOD

Podaci o parceli

Broj  Plan Datum | 0™ INaginkoriséenja  |Povrgina
Brojlpodbroj_ > ik ulica i kuéni e Prihod
zgrade [Skica|upisa broj Osnov sticanja m?2
24 Dvoriste .
1355/2 45/20 09.09.2020 | N.Heroja ODLUKA DRZAVNOG |71 0.00
ORGANA
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Mati¢ni broj - ID broj  |Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava |Obim prava

*

CRNA GORA

Svojina

11

*

OPSTINA NIKSIC

Raspolaganje

111

Ne postoje tereti i ogranicenja.




PODRUCNA JEDINICA
NIKSIC

Datum: 25.06.2024

KO: NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI 787 - 12V0OD

Podaci o parceli

Broj/podbroj|Broj zgrade

Plan .__[Potes ili
Skica [P2UM UPISA ez i kueni broj

Nacin koriscenja
Osnov sticanja

Povrsina mé|Prihod

24 : .| Neplodna zemljiSta
1357 146/85 24.11.2021 | Narodnih heroja PRAVNI PROPIS I 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
MatiCni broj - ID broj ~ |Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava  |Obim prava
’ ERNA e Svojina 111
i PPSTlNA Wikl Raspolaganje | 1/1

Ne postoje tereti i ograni¢enja.




PODRUCNA JEDINICA

NIKSIC

Datum; 25.06.2024
KO: NIKSIC

LIST NEPOKRETNOSTI 764 - 1ZVOD

Podaci o parceli

W Potes ili 5 g <
: _ Plan |Datum o lans INGGIN KOriSGeNja POYISING |
Broj/podbroj Skica|upisa glrL(:ja kucni Osnhov sticanja  |m? Prihod
2 Neplodna
4557/2 45120 24.11.2021 | N.Heroja zemljista 11 0.00
GRADENJE
: e ]
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Matini broj - ID broj  [Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava  [Obim prava

CRNA GORA

Svojina

111

*

OPSTINA NIKSIC

Raspolaganje

17

Ne postoje tereti i ogranienja.



