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. IZVJESTAJ )
O PROCJENI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

LN 146, KO MOKRA NJIVA, KP : 1539/6 | 1692/5;

LN 650, KO MOKRA NJIVA, KP : 1539/5 -

NARUCILAC : DIREKCIJA ZA IMOVINU OPSTINE NIKSIC

URADILA : SIEVERNA KOMISIJA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI
NEPOKRETNOSTI, FORMIRANA RJESENJEM UPRAVE ZA KATASTAR |
DRZAVNU IMOVINU, BROJ : 01-012/21-8055, od 05.05.2021. GODINE, U
SASTAVU :

RAKOCEVIC ALEKSANDAR, DIPL.INZ.GRAD.

MR. VASILJEVIC VLADIMIR, DIPL.INZ.GRAD.

LAKIC VESKO, DIPL.INZ.POLJ. ; |
FEMIC VELIZAR, DIPL.INZ.GEOD.

BATROVIC MITAR, DIPL.PRAV.

NIKSIC
MART 2022.
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9.1, IDENTIFIKACIJA

ovaj v v agovane | povierliive | ostaju intelektuaina svojina progjenitefja. Ove informacije namijenjene su samo licma | kompanijama
e <. posebno oviaSten od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanje, kopiranja i distribucije ovog Izviedtaja je zabranjena
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1: REZIME PROCJENE

Podnos zc Zahtjeva, Direkcija za imovinu Opstine Nik3i¢, obratila se Upravi za
katastar | drzavnu imovinu, Zahtjevom evidentiranim pod brojem : 01-012/21-24592,
od 21.10 2021. godine, za procjenu vrijednosti nepokretnosti koja je evidentirana na :
Svojina Drzave Crne Gore, sa pravom raspolaganja Opstine NikSi¢, u obuhvatu
Lokalne studije lokacija ,Grebice” — Grebice, u svrhu : ,...radi pripreme odluke u vezi
sa raspolzganjem imovine opstine Nik3ic...

REZIME PROCJENE

| Narucilac Direkcija za imovinu Opé&tine Niksi¢

RAKOCEVIC ALEKSANDAR, DIPL.INZ GRAB.

MR. VASILJEVIC VLADIMIR, DIPL.INZ. GRAD. Obradiva¢ procjene
LAKIC VESKO, DIPL.INZ.POLJ,

FEMIC VELIZAR, DIPL.INZ.GEOD.

i BATROVIC MITAR, DIPL.PRAV.

Komizija za procjenu

| vrijec nosti nepokretnosti

Utvrdivanje trzine vrijednosti nepokretnosti, u svrhu :
....radi pripreme odluke u vezi sa raspolaganjem imovine

Svrha procjene opstine Niksi¢....".

LN 146, KO MOKRA NJIVA, KP : 1539/6 | 1692/5;

| Predmet procjene LN 650, KO MOKRA NJIVA, KP : 1539/5
Adresa procjenjivanih
| nepokretnosti Grebice, Opétina Niksié

Gradevinske parcele
Namjena

Svojina Drzava Crna Gora, pravo raspolaganja Opétina Nik§i¢

| Efektivni datum procjene 21.03.2022.
24.395,0 €
| TrZigna vrijednost ( dvadeset Eetiri hiljade i tri stotine devedeset pet eura ).
2. QPSTI PODACI

S O —

Informact e koe ovaj izvied “v =govane | povierfiive | ostaju Intelektualna svojina procienitelja. Ove informacije namijenjene su same licima | kompan
jestaju | oSt } ¢ posebno oviadteni od strane procienitelja. Bio koja vrsta umnoZavanja. kopiranja | distribucije ovog Izviestaja je
st samoa orocienttelie
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Predmet procjene su katastarskz parcele, kako slijedi :
LN 146 K VOKRA NJIVA P : 1539/6 1 1692/5;

LN 850 KO MOKRA NJIVA, KP : 1539/5

Dana 16.07 2022. godine, je zvr8en obilazak lica mjesta u cilju fizickog pregleda predmetninh nepokretnosti.
21. DOKLVENTACIJA

Procjgna e radena u cilju utvidivanja trzisne vrijednosti nepokretnosti na dan 21.03.2022. godine.

Listovi nego<retnosti dostavljeni su od Narucioca uz prate¢u dokumentaciju.

2.2. SVRHA FROCJENE

Svrha cve o osjene i analize e da se pomogne Narudiocu, da utvrdi Fer Vrijednost predmetne nepokretnosti sa
cljem <upcv r2 1udruge svrhe se ne moze koristiti.

U procesu zrade ove procjen= Komisija je:

¢ izvrsila obil=zak predmetne nepokretnosti

s provjerila relevantna dokumenta

e sprovela istrazivanje trzista nekretnina za slicne nepokretnosti

o primijenila lorekeije na uporednim nepokretnostima

e spitala uslove trzista i analizirala njihov moguci efekat na predmetnu nepokretnost

2.3. FUNKC!JA PROCJENE

Ova proce = e uradena u s«ladu sa generalno prihvaéenim standardima vréenja procjena i usaglasena je sa
Udruzerjz rezavisnih procj=njivaéa Crne Gore i u skladu sa medunarodno prihvacenim standardima u skladu
sa pravinikom o metodologii za procjenu vrijednosti imovine (Sl. list CG, br.64/18 ).

2.4. STANDARDI VRIJEDNOSTI
Standard v 1 =dnosti je “Fer \/rjednost”.

Trzisnz vii =drost je definisara kao: “Procijenjena vrijednost za koju bi imovina trebalo da bude razmijenjena, na
dan prociencz izmedu zainteresovanog kupca i spremnog prodavca koji se ne nalaze ni u kakvim odnosima,
poslije ocgovarajuée trgovine gdje su strane djelovale u saznanju, razborito | bez prisile”.

2.5. PRETPOSTAVKE PROCJENE

Prije rego <i- moZe biti ura‘ena bilo kakva analiza vrijednosti potrebno je utvrditi odgovarajuéu pretpostavku
vrijednest Seneralni koncent vrijednosti moze se podijeliti u dvije kategorije: Vrijednost u Razmijeni na
parcijalnoj csnovi i Vrijednest u Upotrebi. Vrijednost u Razmjeni predstavlja radnju kupaca, prodavaca i
investitora . implicira vrijednost po kojoj imovina moze biti prodata na parcijalnoj osnovi na otvorenom trzistu.
Vrijednost o Upotrebi je vrijednost imovine posebne namjene i imovine kao integrisanog dijela postrojenja ili
preduzeca = zrazava dio kojim ona doprinosi funkciji i profitabilnosti postrojenja ili preduzeéa. Ove dvije
pretpoastav ¢ mogu imati znacajan uticaj na rezultate procjene.

Za porebe ove procjene «xzo i vrednovanje navedene nepokretnosti koristice se pretpostavka Vrijednosti u
Razmjzni

2.6. WETODOLOGIJA PECCJENE | PRORACUN

26.1. Metoca uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu

cvane | povierljive i estaju intelektuaina svojina procjentefia. Ove informacije namiy
ssebno ovlasteni od strane progjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja i distr

u samo licima | ko
cije ovog Izviestaja je z
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NMetoca uporadivanja vrijednosti na otvorenom trzistu je zasnovana na poredenju nepokretnosti, koja
je predmet procjene, sa ¢liénim nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trZistu
nakremninz z nazirana je ci2ni po jedinici mjere (po metru kvadratnom izgradenog prostora ili po metru
kvadratnom zemljista). U slu¢aju da ne raspolazemo sa podacima za sliéne nekretnine poZeljno je
uradit ccredzno podes$avanje vrijednosti procjene zbog raznih faktora koji utiéu na indikatore za
prividna s' cnu nepokretnost.

Fotrebni uslovi ze uspje$no koridtenje ovog metoda ukljucuju :

s postojanje uporedljivih nekretnina na aktivhom trzistu

» postojanje transakcija uporedljivih nekretnina

» pristup informacijama o cijenama po kojim su uporedljive nekretnine razmijenjene
s nezvanitn= transakcije izmedu nezavisnih strana

Metoda uporadivanja vrijecnosti na otvorenom trzistu je metoda koja se najCesce koristi za procjenu
vrijednost zemljista jer se generalno smatra najdirektnijim pristupom u odredivanju trzisne vrijednosti.
Kod cve m=tode postoje cva faktora koji limitiraju korisnost procjene. Prvi limitirajuci faktor je taj da
sve prode & ne daju dobre indikatore trZidne vrijednosti jer dobar prodavac ¢e drZati svoju cijenu a
vjest kupac ¢ée znaéajnc oboriti cijenu. Drugi limitirajuci faktor je to da se odredenim tipom
napokreirozi ne trguje Eecte Sto rezultira nedostatkom uporedljivin nekretnina i trziSnih dokaza.

U ovom =lucaju ¢u koristti Metodu uporedivanja vrijednosti na otvorenom trzistu da bih utvrdio
vrijednost oradmetne nepokretnosti. Koriste¢i ovaj pristup proucio sam uporedne cijene i traZene
cliene za n=pokretnosti locirane u istoj zoni. Nakon toga sam uradio odredena podeSavanja bazirana
na kvaite'u, uslovima i fizickim osohinama, karakteristikama lokacije itd. Koristio sam m? kao jedinicu
mjere

lpak upor=civanje nije egzaktna metoda jer je svaka nepokretnost jedinstvena na vise nacina. U
principu “ckiori koji uti€u ne vrijednost nepokretnosti, su :

» Lokacija nepokretnosti (pristupnost nepokretnosti, pogled, atraktivnost podrugja,
okruzenje dostupnost javnog prevoza, dostupnost javnih institucija i komercijalnih
sadrzaja)

Prostorno planiranje i projektna dokumentacija

Dostupnocst infrastrukture

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

+ Veligina i oblik nepokretnosti

» Prilagodavanje trazenih cijena

[3=]

7. NAJBOLJA | NAJISPLATIVIJA UPOTREBA
IVS definisu najbolju i najisplativiju upotrebu kao:

"Najvjerovzinija upotreba movine, koja je fizicki moguéa, opravdana, pravno dozvoljena, finansijski
izvechiva <oja rezultira ne vaéom vrijedno$¢u imovine koja je predmet procjene.”

Predmeaino zemljidte se nz'azi u Opstini Nik8i¢, u okruZenju zemljista sliénih karakteristika.
Kompletirzin em sa zemlj$lam koje je u viasnidtvu Podnosioca zahtjeva za kupovinu, €ini funkcionalnu
cjelinu kompleksu koji je u funkeiji izgradnje | odrzavanja puteva.

2.8. POVJERLJIVOST

rijive | ostaju intelektuaina svojina procienitelja. Ove informacije namijenjene su same licima | kompanijama
ni od strane procjeniteija. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja 1 distribucije ovog lzvjestaja je zabranjena

"
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Procjena viadnosti nepokretnosti je izvrSena na nepristrasan nacin, nemajuci sadasnje ili buduce
interese v pogledu imovine koja je predmet ove procjene i nemajuci nikakav interes ili pristrasnost u
pogledu lz2 na koja se procjena odnosi. lzvjedtaj je uraden sa svrhom naznacenom na pocetku |
samo za Lpoirebu od strane gore navedenog klijenta.

U skladu sz MSPV 3. cefinisana je klauzula u upotrebi podataka. Zabranjeno je objavljivanje
izvjesmaja © cjelini ili djelovima ili bilo kakvih komentara na njega ili na procijenjene sume koje se u
nernu pouinu, iliimena i profesionalna zaduzZenja vjestaka, bez pismenog odobrenja vjestaka.

3. COF!S PREDMETA PROCJENE

Identifikzzia predmetnog zemljista, uradena je izlaskom na lice mjesta i neposrednim
uvidam v <ste, kao i iz dostavljenih Listova nepokretnosti, i ostale dostavljene dokumentacije
od strere NaruCioca. VjeStak — procjenjiva¢, i obradivaé ove procjene, mr. Viadimir
Vasiljevic, dipl.inZz.grad. licno je obi$ao predmetne nepokretnosti, u prisustvu predstavnika
Podnosicca zahtjeva.

L

Predmetno zemljiste se nalazi u Opstini Niksi¢.

Napomena : Uvid na | cu mjesta, obavljen je po oblaénom i relativho, toplom vremenu.
Cozvoljaramo mogucénest, da su neke fotografije, opisi, i sl., uzeti, eventualno, nedovoljno
precizno zbog intenzivna saobracajne komunikacije na licu mjesta za vrijeme vrSenja uvida.

OPIS LIC» MJESTA | UZE LOKACIJE : =

Lice mjesiz nalazi se v £irem gradskom jezgru, udaljeno od centra grada, cca 2,5 km,
neposrecno pored obilaznice oko Niksi¢a, na dijelu iste, Grebice — Petlja 2, na magistralnom
putnom craveu od Niksida prema Zabljaku. Parcele koje su predmet procjene, veéinom su
makzdamske, a manjim dijelom zatravnjene, neodrzavane, pod rijetkom travom i Sibljem,
grmenjern. kao i sitnorn vegetacijom. Iste su locirane sa istoéne strane opisane
sachrace nice, neposredno uz samu saobracajnicu, u vidu uskih traka zemljista, manjih
povréina zko je to prezantirano u citiranim Listovima nepokretnosti.

Sa zapadnez strane, parcele su ograniCene susjednim objektima porodicnog stanovanja, |
pripadajucim parcelama, sa istocne strane su privredni -poslovni objekti — hale, i sl., dok se
samz navedena saobracajnica, pruza po pravcu sjever — jug, u odnosu na pomenute parcele
koje su predmet procjene.

Predmetnz parcele locirane su u dijelu grada sa dominantno individualnim stambenim
porodicn ™ objektima, dijelom i sa privrednim aktivhostima, dok na S$iroj lokaciji, nema
objektata kolektivnog stanovanja.

Napomena : Sve Sto je prethodno opisano, dokumentovano je i na fotografijama koje su
sastavni o0 ovog lzviesiaja.

Fotodolumentacija :

cvaj v, ES‘BT su prv egovane | povierljive i ostaju intelektuaina svojina procienitelja. Ove informacije na"JJe“ jene su samo licima | komp:
e ¢ paosebno ovlasteni od strane procienitelja. Bilo koja vrsta umnoZavania, kopiranja i distribucije ovog lzviests)a |
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Fotodokumentacija :

'Fotografije snimljene na licu rhjesta na dan vrenja uvida 16.03.2022. godine

e i e e TR B L R e e

Informacije koje sadrZi ova) izviesta) su privilegovane i povjerljive | ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samao licima | kompanijama
navedenim u ovom Izvjestaju i ostalim koji su posebno ovlasteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavania, kopirania | distribucije ovog lzviestaja je zabranjena

haT mirmana ranlarnack raman Aracianibalia
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4. VLASNISTVO

Uvidom u List nepokratnosti — prepis broj 146, KO Mokra Njiva, utvrdeno je da su
predmeine nepokretnosti, katastarske parcele broj : 1539/6 i 1692/5, upisane na
Drzava C“rna Gora, Svojina, Obim prava 1/1, Raspolaganje Opstina Niksi¢, Obim
prava 1/1.

Uvidom u List nepokratnosti — prepis broj 650, KO Mokra Njiva, utvrdeno je da je
predmena nepokretnost, katastarska parcela broj : 1539/5, upisana na Drzava Crna
Gora, Sv0/ina, Obim prava 1/1, Raspolaganje Opétina Nik&i¢, Obim prava 1/1.

Fredmeine parcele koje su predmet procjene su, prema dostavlenom Zahtjevu i
prema Elaboratu originalnih terenskih podataka — parcelacija po DUP-u, uradenom
od strane ovlas¢ene geodetske firme, ,Navstar 7° d.o.o. NikSi¢, od juna 2021.
godine, xako slijedi :

KP 1539/5 povrsine 25,0 m?
KP 1692/5 povrsine £26,0 m?,

sve iz LN 146, KO Nokra Njiva, Svojina Drzava Crna Gora, Obim prava 1/1,
Raspolzoanje Opstina Niksi¢, Obim prava 1/1.

KP 1539/5 povrsine 43,0 m?,

iz LN 745, KO Mokra Njiva, Svojina Drzava Crna Gora, Obim prava 1/1,
Raspolzgznje Opstinz Niksi¢, Obim prava 1/1.

Napomena @ Predmeinz parcele locirane su na bliskoj udaljenosti jedna od druge,
sicnih = Vi istin karakteristika, pa ce i biti procijenjene sa jedinstvenom jedini¢énom
cjenom =to je potpuno logican, realan i opravdan pristup, koji ima apsolutno
uporiste U utvrdenont dinjeniénom stanju, koje je, kao takvo, utvrdeno na licu mjesta
prilikom vrsenja uvida Naravno, biée odredena pojedinacna vrijednost istih, i kasnije,
vrijednost u kumulativhom iznosu, za zahtijevane potrebe Podnosioca Zahtjeva.

Napomena : Citirani Listovi nepokretnosti, sa prezentovanim podacima iz istih, kako
je to pretnodno apostrofirano, biée u sastavu ovog |zvjestaja, kako je to navedeno
ranije. a koji su Listovi dostavljeni od strane Podnosioca Zahtjeva.

5. ANALIZA TRZISTA | OPIS OKOLINE

13 Zviesta) SU PV zgovane | ncv]erlj ve | astaju intelektualna svojina progienitefja. Ove informacije namijenjene su samo licima | kompanijama
stali <. posebno oviasteni od strane procjenitelia. Bilo koja vrsta umnozZavanja, kopiranja i distribucije ovoa Izvjedtaja je zabranjena

LR
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Predmetie nepokretnosti nalaze se u prigradskom dijelu grada, u dijelu koji je naseljen
dominatro individualnim objektima porodi¢nog stanovanja, sa manjim tzv. oku¢nicama,
odnosno. pripadajuc¢im parcelama uz objekte, sa zapadne strane opisane saobracajnice,
kakve su u glavnom, i parcele koje su predmet ove procjene, sa jednim dijelom privrednih,
odnozno. poslovnih objekata, koji su locirani sa istocne strane opisane saobracajnice, koja
se pruza po praveu sjever — jug, od Niksi¢a prema Zabljaku.

Na %iroj lokaciji od predmetne, ne evidentiraju se objekti kolektivnog stanovanja, sve kako je
to prethcdno detaljno opisano i dokumentovano fotografijama koje su sastavni dio ovog
lzvjestaje

6. FROCJENA VRIJEDNOSTI | OPIS METODE

Procjeni irzisne vrijednosti predmetne nekretnine pristupilo se primjenom metode
upcredivanja podataka (irzisna metoda).

Trzisna meloda se sasioj u uporedivanju vrijednosti predmetne nekretnine sa postignutim
cjenamz sliZnih ili istih nekretnina, koje su prodate u skorije vrijeme uz uvazavanje i vredno-
vanje svin specificnosti koje predmetna nepokretnost posjeduje na dan procjene.

Metoda uporedivanja podataka se koristi za procjenu nekretnina koje su Cesto u prometu, te
posebno za stambene objekte. Uporeduje se predmetna nepokretnost, koja je predmet
procieneg = 2dnim ili vise sli¢nih predmetnih nepokretnosti, ¢ija obiljezja ve¢ poznajemo.
Razlike k=0 sto su polozaj, veli€ina, opremljenost, kvalitet izgradnje, godina izgradnje i sli¢no
proizves: ce pozitivan, cdnosno negativan u€inak na vrijednost. Lokacija je najce$c¢e jedan
od nzjvaznijih faktora vrijednosti.

7.1 TRZISNI PRISTUP

Trzisna vr=dnost se definiSe kao nov€ani iznos za koji imovina moze biti razmenjena, na
oworzncm | konkurentnom trzistu, pod normalnim okolnostima i dobrovoljnim putem (odsu-
stvo hilo kakvih koncesija ili prinude), u transakciji izmedu zainteresovanih strana, koje pose-
duju razuman stepen informisanosti o relevantnim ¢injenicama.

Vrijednost predmetne nepokretnosti utvrdice se uporedujuci istu sa nepokretnostima koje se
nalaze ¢ okruZenju, na csnovu raspolozivin uporednih parametara prikazanih u sledeéim
tabelame

‘i ovay izviedta) su pov =govane | povierliive | ostaju intelektuaina svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima | kompanijama
= o) ¢ posebno oviasteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavan)a, kopiranja 1 distribucije ovog Izvjestaja je zabranjena
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Skica prikaza predmetne lokacije — Sitdacija sa E — katastra CG - Geoportal

w

Informacije koje sadrii ovaj izvjestaj su privilegovane i povierljive | ostaju intelektualna svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i kompanijama
navedenim u ovom Tzviedtaju | ostalim koji su posebno oviagteni od strane procienitelja. Bilo koja vrsta umnozavanja, kopiranja | distribucije ovog Tzvjestaja je zabranjena
o mirmana canlarnack caman reacianitabis
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Lokacijz _ Vrio dobra | Dobra Umjerena LoSa Vrlo lo3a
Stanovanje X
| Trgovina X
| Poslovni sadrzaiji X

L}

Procjenz vrijednosti

Cbzirom da se radi o dizlom izgradenom zemiljistu, na relativno, bliskoj lokaciji, najpogodniji
pristup za izraCunavanje vrijednosti, jeste koris¢enjem Uporedne metode. Metoda
uporedvan;a na otvorenom trzistu, zasnovana je na poredenju nepokretnosti koja je predmet
prociene. sa sliénim nepokretnostima koje su prometovane u skorije vrijeme na trzistu
nzkretninz. a bazirana |2 na cijeni po jedinici mjere ( €/m?). U sluéaju da ne raspolazemo
padacim= za slicne nckretnine, pozeljno je uraditi odredeno pode$avanje vrijednosti,
procjena r=znih faktora, koji utiCu na indikatore za prividno sliénu nepokretnost.

Potrebni usiovi za uspjesno kori¢enje ove metode, ukljucuju :

- Foslojanje uporedivih nekretnine na aktivnom trzistu
Fostojanje transakcija uporedivih nekretnina

- Frstup informac iama o cijenama, po kojima su uporedive nekretnine razmijenjene
- Nezvaniéne transakceije izmedu nezavisnih strana.

Metoda vporedivanja vrijednosti na otvorenom trZistu, jeste metoda koja se najcesce koristi
za procj=nu vrijednosti. jer se generalno smatra, najdirektnijim pristupom, u odredivaniju
trzisne viiednosti. Kod ove metode, postoje dva faktora, koja limitiraju vrijednost procjene.
Prvi imit r2juéi faktor, jeste taj, da sve prodaje, ne daju dobre indikatore trzisne vrijednosti,
jer dobar prodavac ¢r drzati svoju cijenu, a vjest kupac, ¢e moci oboriti cijenu. Drugi
limitirzjuci faktor, jeste to, da se odredenim tipom nepokretnosti, ne trguje éesto, &to rezultira
nadostat<om uporedivih nekretnina, i trzisnih dokaza.

Ako ne posjedujemo covoljan broj podataka o transakcijama ( ugovorima ), koristimo
i uporedne podatke o ponudama sli¢nih nekretnina, na ovoj, ili blizoj lokaciji.

Za potrebe ove procjens, proucene su uporedne cijene, i cijene traZzene za nepokretnosti
lecirane u slicnoj — relativno najbliZoj zoni. Nakon toga, uradena su odredena pode$avanja,
bazirana n= kvalitetu, uslovima i fizickim osobinama i karakteristikama lokacije, namjeni,
urbanisti-kirn parametrima, i sl.

LU ovom sucaju, predmetna metoda, baziran je na, relativno, uporedivim dokazima,
odnosno. na traZzenim cijenama zemljista, sa sli¢nim karakteristikama, koje se nalaze u
biizem, il nesto, daljem okruZenju, kao i na istrazivanju lokalnog trzi§ta nekretnina. Ipak,
uooredivan 2 nije egzakina nauka, niti metoda, obzirom, da je svako zemljiste, jedinstveno
na vise n=cina. U principu, faktori koji uti€u na vrijednost nepokretnosti, jesu : lokacija (
prstup, ccogled, atraktvnost podrugja, okruZenje, dostupnost javnog prevoza, javnih
irsttucije, komercijalnin sadrZaja, i sl. ), zatim, prostorno planiranje i projektna
dokumentzcija, infrastrukiura, topografija zemljista, veli¢ina i oblik nepokretnosti, kao i
prilagodeavanje trazenih cijena.

Analiza 12 8ta ( za predmetno zemljiste ) : -

Loem 2ol A T T e e e e N S s . A T T T T

taiu Intelektualna svojina progenitelja, Ove informacije namijenjena su samo lickma | xomp
procjenitelja. Bilo koja vrsta umnofavania, kopiranja | distribucije ovog lzvieitaja je zabra
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Ponuda zemljista, na relativno, uporedivim lokalitetima, kre¢e se od cca ,0 do cca ,0
€/m? Arzliza uporedivanja sliénih nekretnina, za zemljiste, data je u sledecoj tabeli.

Za potrebe ove procjene, pribavljeni su sledeci podaci i komparativi :

: Povrsina Cijena Jedinicna
Podaci o placu zemliist ( Datum ) cijena
Jista (€) 2
(m?) SR
Plac Grebice, 2,0 km od
l | centra grada, ne cdliénoj
| : >kaciji, poslije starog
| zeljeznitkog mosta, idealan Mart 2022.
| za poslovni objekat ili
benzinsku pumpu 1.802,0 72.080,0 40,0

| Plac na obilaznici oko
Mik8iéa, 2,0 krm od centra
| grada, idealan za benzinsku
| cumpu ili magacinski prostor 3.000,0 | Februar 2022. | 300.000,0 100,0
1‘ ~lac Grebice, kod hotela
/ar8al, 2,0 km od centra
ograda, na putu za Mokru
\[vu, struja i voda na placu,
avno i travnato. pogodno za
' zoradnju gy | MEG20E. | gy s 15,0

Opsti utisak : Predmetne parcele, locirane su u prigradskom dijelu grada, u nivou sa
opisanom saobracajnicom, odnosno, sa blago nagnutom niveletom iste po pravcu
zapad - Istok, od seobracajnice, prema planiranim sadrzajima, koji su predmet
izgradnj= Iste su, ve¢ m dijelom, makadamske, manjim dijelom travnate pov$ine, sa
rijetkem vzgetacijom, | sl. Kompletan utisak je relativno, povoljan, govoreéi o
kvalitetu nredmetnog zemljiSta, morfologiji istog, kao i namjeni, koja je, kao takva,
predvidenz za buducs poslovne sadrzaje.

Specificne okolnosti :

Sto se e lokacije zemlji$ta, za istu je bitna primarna i sekundarna infrastruktura,
tj., za primarnu : kapitaini saobracéajni objekti, vodosnabdijevanje, telekomunikacije i
s, ok = za sekuncarnu vazno : komunalne instalacije, prilazi, parkinzi, platoi,
prikljuci 1 sl. Predmetno zemljiSte, locirano je u prigradskom podrudju, relativno,
srednje, do vece, gusiine naseljenosti, i isto predstavlja gradevinsko zemljiste, kako
je to de’nisano u dostavijenim Listovima nepokretnosti, i kako je to utvrdeno na licu
mjesta prilkom vréenja uvida, obraslo mjestimi¢no, niskom i srednjom vegetacijom.

Kriterijurr

rNekrem ina

zviedta) su prv 2govane i povjerfjive | ostaju intelektualna svojina procjenitelia. Ove informacije namijenjene su samo licima | kompanijama
11 ostalm koj €. posebno oviasteni od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnofavanja, kopiranja i distribucije ovog Izviedtaja je zabranjena
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OSNCVN! FODACI

“ Obilaznica oko NK

Grebice

[EKONON =K [PF

\rsta transak :ijé i

Agencijski podatak -

Grebice
| Predajna ciena 72.080,0 300.000,0 14.355,0
Povrsina ( m#) 1.802,0 3.000,0 957.0
Jediniérz cjena ( €/m?) 40,0 100,0 15,0

Agencijski podatak -

Agencijski podatak -

T oglas oglas oglas
Poredenj= 1.0 1,0 1,0
| Prilagoéenz prodajna cijena po m? 40,0 100,0 15,0
Datumm po.ce 2022. 2022. 2022.
| Brzina procae £ 0,8 12
Pritagode na prodajna cijena po m? 440 80,0 18,0

Vlasricks prava

uknjizeno vlasnistvo

uknjizeno vlasnistvo

uknjizeno viasnistvo

Poredenjc

1,0

1.0

10

44,0

80,0

18,0

Zaokruzeno: 41,0 €/m?

Lokadja Tisto &

| Poredenje 10 0,8 12
Prilegofena prodajna cijena po m? 440 64,0 216
Zona prema nlanskom dokumentu urbanizovano urbanizovano urbanizovano
Poredenje 1,0 1,0 1,0
Priiagoée 2 prodajna cijena po m? 440 64,0 216
Veli¢ina zem/jista veta veca veca
Poredenje 0,95 09 0,95

_Priiagoc“e \',;T;;)rodajna cijena po m? 41,8 57,6 20,52
Saobracan’ 'drugi pristup isto isto bolje
Poredenje 1,0 1,0 1.1

| Prilagoéena prodajna cijena po m? 418 57,6 22572
Atraktivnos! nepokretnosti isto losije bolje
Poredenje- a 1,0 0,95 1,05

| Pri 2goce 1= prodajna cijena oo m? 41,8 54,72 23,7006
Komtaw—a-: i frastruktura isto isto holje
Poredenje 1,0 1,0 1,05
Prilago€zna prodajna cijena po m? 418 54,72 2488563

!
| INDIKATO 40,469

7.2. REKONSILIJACIJA DOBIJENIH VRIJEDNOSTI | ZAKLJUCAK

Imajuci v vidu sve do sada navedeno, kao mjerodavna je usvojena vrijednost
predme = procjene doobiena Komparativnom metodom u iznosu od :

e ——

Informacke koje
ngsedeni

bez piem

nestaju | ostalim k
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Podaci Povrsina Cijena €/m2 Ukupno €
KP 1539/6 26,0 41,0 1.066,0
KP 1692/5 026,0 41,0 21.566,0
KP 1539/5 43.0 41,0 1.763,0
e - g € 24.395,0

Frema ¢ emu navedenom i prethodno detaljno elaboriranom, a prema kompletno
dostavljenoj dokumen aciji u spisima predmeta, slijedi da je vrijednost predmetnih
nepokretnosti :

KP 153¢/= povrsine 23,0 m? = 1.066,0 €
KP 1692/5 povrsine £26,0 m? = 21.566,0 €,

Sve iz LN 146, KO Mokra Njiva, Svojina Drzava Crna Gora, Obim prava 1/1,
Raspolzganje Opstina Niksi¢, Obim prava 1/1, odnosno,

KP 1639/5 povrsSine 43,0 m*=1.763,0 €

iz LN 530, KO Mcoxra Njiva, Svojina Drzava Crna Gora, Obim prava 1/1,
Raspolzganje Opstina Niksi¢, Obim prava 1/1, odnosno, sve KP ovdje tretirane,
ukupno

24.395,0 ( dvadeset cetiri hiljade i tri stotine devedeset pet eura ).

Lkupna rziSna vrijednost svih ovdje tretiranih nepokretnosti, kako je to detaljno
obrazloz=ro prethodno, iznosi

24.395,0 ( dvadeset cetiri hiljade i tri stotine devedeset pet eura ).

Komsije = misljenja, ca ova vrijednost predmetnih nepokretnosti, predstavlja realan
odnos ponude i potraznje u prometu nepokretnosti, na dan pisanja ovog lzvjestaja.

Napomena : Procjene vrijednosti predmetnih nepokretnosti, uradena je u skladu sa
vazelim parametrima, metodologijom i tehnikom procjenjivanja, prema raspoloZivim i
dostupn m podacima  informacijama, struénoj literaturi, i zakonskoj i podzakonskoj
regulativi  znanju i iskustvu vjeStaka - procjenitelja, obradivata ove procjene,
utvrdenom Einjeni€nom stanju na licu mjesta, trenutnom situacijom na trzistu
nekretnina. respektujuci sve relevantne i limitirajuce faktore, i adekvatna je
analizirz nom stanju.

;govane | povierliive | ostaju intelektuaina svojina procjenitelja. Ove informacije namijenjene su samo licima i ki
1sebno oviasten od strane progienitelja. Blo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja | dsstribucie ovog Izvieétzia je
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lzvjesta, o orocjeni vriadnosti, u tri originalna Stampana primjerka, u boji, zajedno sa
spisima oraedmeta, predat je za Narucioca, UZKDI CG, dana,

Nikgi¢, 21.03.2022. godine

Komisijz za procjenu vrijednosti nepokretnosti u postupcima eksproprijacija :

1 OBRABIVAC PROCJENE — mr. VLADIMIR VASILJEVIC, DIPL.INZ.GRAD.

2 A_EKSANDAR RA%’” C, DIPL.INZ

3. VESKO LAKJC DIPLINZPOLY. 7% § 7 =*)
a v e \(BYE0S)
4 VELIZARFEMIS, DIPLINZ.GEOD. "2

/'t_,equ'
5 MITAR BATROVIC L.PRAV.

S —
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P R T = w

8. OPSTE PRETPOSTAVKE | OGRANICAVAJUCI USLOVI

- QOdricanje od ocdgovornosti :

- Foslove procjene vrijednosti nepokretnosti, obavljam struéno, profesionalno,
auektivno, sav,2sno i nezavisno, a u skladu sa Evropskim standardima za
procjenu vrijednosti ( EVS ), medunarodnim standardima vrednovanja ( IVS i
RICS), i opsteprihvaéenim standardima, normama, i nacelima procjenjivanja.

- Vettak — procjenjivaé, i Komisija, nemaju trenutnog, ili buduceg interesa,
vezanog za nepokretnost, koja je predmet ovog lzvjestaja, kao ni trenutnih,
n't buducéih naklonosti, prema strankama ukljuéenim u ovaj proces.

- Angazovanje vjes$taka — procjenjivaca, i Komisije, u ovom zadatku, nije
odredeno na csnovu unaprijed pripremijenih | odredenih rezultata.

- Nzknada za izradu ovog lzvjestaja, nije vezana za unaprijed pripremljene
rezultate, 1 nije vezana za favorizovanje neke od strana, kojih se ti¢e ovaj
lzvjesta).

- Vestak — procjenitelj, je liéno izvrSio obilazak, i pregled nepokretnosti, na licu

mi=sta, iima okimno iskustvo, u procjenjivanju istih, ili sli¢nih nepokretnosti.

- Svi raspoloZivi ulazni podaci, koji su kori§¢eni u postupku procjene, dobijeni
su 1z izvora, ko) se smatraju pouzdanim, i uzeti su kao korektni i istiniti, i kao
dovoljni za obezbjedenje razumne i solidne osnove, za formiranje odredenih
oo'zznih pretpostavki, i analiza proraduna u procesu izrade procjene. Isti su
n=zavisno proviereni, u mogucoj mjeri, i u lzvjestaju detaljno obrazloZeni. lako
su podaci prikuplieni iz pouzdanih izvora, ne preuzimam odgovornost za

acnost podataka, informacija i misljenja, dobijenih od drugih lica.

I formacije, koj2 su proizasle iz uporedivih podataka u ovom Izvjestaju, cesto
3. zasnovane ra usmenim upitima, i kao takve, ne mogu uvijek garantovati

¢ =rodostojnost ili biti predmet obaveze o privatnosti. Takve informacije ¢e biti
Jristene, samo gdje vjedtak — procjenitelj, ima osnova da vjeruje, u
=rodostojnost takvih iskaza. Pored toga, nije vr§ena inspekcija uporednih
neopokretnosti.

< A=<

- Fredmetni Izvje Staj, predstavlja misljenje vjestaka — procjenitelja, i Komisije, a
ne dokazivu &injenicu. Ovo nije dokument, koji bi Naruéilac i Investitor -
Korisnik, kao | neka druga strana, morao obavezno uvazavati. Isto tako,

varucioca i Investitora - Korisnika, ne obavezuje na zaklju¢enje

upoprodajnog ugovora, za cijenu koja bi bila identi¢na, sa procijenjenom
'edno8cu. Stvarna cijena, koja ¢e biti postignuta u prodaji, moze odstupati
i procijenjene trziSne vrijednosti, zbog razlicitih razloga.

O < X
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Frezentirani 1zviestaj, se temelji na pretpostavci, da su viasnicki dokumenti, i
drugi pravni dokumenti, dostavljeni vjestaku - procjenitelju, bez ikakvih

-avnih smetnji. Dakle, nikakva odgovornost nije pretpostavljena, za pitanja
pravnog karaktera, u vezi sa vlasni¢kim pravima i obavezama, prema
nreadmetnoj nepoxretnosti. U postupku procjene, se pretpostavlja da su tvrdnje
Investitora - Korisnika, i prezentirana pravna dokumentacija valjani, te da su
movinska prava, dobra i utrziva. Takode je pretpostavljeno, da nema
skrivenih uslova i stanja na predmetnoj nepokretnosti, koji bi je mogli uciniti
manje ili viSe vrjednom.

©

v eitak — procjenitelj, ne prihvata bilo kakvu odgovornost, u slu¢aju promjena
na trziStu nekretnina ili okolnosti vezanih za iste. U tom sluéaju, za
nretpostavke, zakljucke i mislienja, koji su utemeljeni na razli¢itim podacima i
sun ektivnim zakljuécima, se ne moze dati bilo kakva garancija. Vjestak -
orocjenitel) i Komisija, nijesu obavezni mijenjati i aktuelizovati |zvjestaj, ako
nastupe drugi uslovi od onih koji su vazili na dan procjenjivanja, osim ako se o
torme ne sacini poseban dogovor.

Frocjena i pretpostavke, kori§¢ene u lzvjestaju, su izvuéene iz trzidnih i drugih
poxazatelja, bez pregleda koli€ina, i precizne analize troSkova. Informacije o
povrdinama su dobijene iz viasni¢ke dokumentacije, i pretpostavke da su
tecre, i u skladu sa standardima.

Nz osnovu prikupljenih informacija, pretpostavija se da su sve pojedinosti
vezane za predmetnu nepokretnost, u skladu sa Zakonom, osim ako nije
drucacije navedeno u lzvjestaju.

vrizdnosti bilo Kojeg dijela nepokretnosti, koja je naznaena u lzvjestaju,
izuzeta iz cjeline, ne predstavlja njenu pravu vrijednost. Dakle, sve
nformacije, mi¢ljenja , zakljucci i rezultati vrijednovanja, iznesena u ovom
dokumentu, mogu se interpretirati iskljucivo u okviru prilozenog lzvjestaja.
lz\ave i stajali§ta sadrzani u lzvjeStaju, se temelje na cjelini informacija i
vriednovanja, izresenih u njemu, te se nijedan njihov dio, ne moze posmatrati
nez razmatranja lzvjestaja u cjelini.

Frocjena vrijedi samo za pomenutu namjenu, te nije dozvoljeno, i ne vrijedi
nikakvo drugadije koricenje i pozivanje na istu, kako od strane Investitora -
Korisnika, tako | od strane trecih lica. Vjestak — procjenitelj, nije duzan

sv edoditi pred Sudom, u vezi sa sadrzajem lzvjestaja, ukoliko se o tome ne
sacini poseban dogovor.

Sadrzaj ovog lzvjestaja, je strogo povjerljiv za procjenitelja i Komisiju, i
Nzrucioca i Investitora - Korisnika, i ne moze biti reprodukovan na bilo koji
nacin, ili distribuiran, bez pismene saglasnosti vieStaka - procjenitelja i
Komisije. Posjedovanje lzvjestaja, ili njegovih kopija, ne nosi pravo javnog
ob avljivanja cijala ili cjeline istog.

U priv agovane | povier]
§. 0 posebno ov

e | ostaju intelektualna svojina procienitelja. Ove informacije namijen;
od strane procjenitelja. Bilo koja vrsta umnoZavanja, kopiranja i distr

@ su samo licima | kompanij
cije ovog lzviedtaja je zabranjena




