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IZVESTAJ O OPSTOJ PROCENI

Opstina: GRACANICA
Datum sastavljanja izveStaja: 31.10.2022.god.
Kategorija imovine: Stambene imovine

Nivo/Nivoi vrednosti u svakoj zoni vrednosti

Nivelet e Vlerave (€/m?)

GRACANICE
TOKE REZIDENCIALE
Kategoria e Vlerés
Numri i Zonés
s& Vlerés Parcelé pér shtépi Parcelé pér Objekt |Parcelé pér objekt tjetér
familjare apartamentesh reziencial

3401 € 150.00 | € 150.00 | € 150.00
3402 € 90.00 | € 90.00 | € 90.00
3403 € 75.00 | € 75.00 | € 75.00
3404 € 75.00 | € 75.00 | € 75.00
3405 € 73.00 | € 73.00 | € 73.00
3406 € 50.00 | € 50.00 | € 50.00
3407 € 9.00 | € 9.00 | € 9.00
3408 € 10.00 | € 10.00 | € 10.00
3409 € 20.00 | € 20.00 | € 20.00
3410 € 75.00 | € 75.00 | € 75.00
3411 € 150.00 | € 150.00 | € 150.00
3412 € 150.00 | € 150.00 | € 150.00




Nivo/Nivoi vrednosti u svakoj zoni vrednosti

Nivelet e Vlerave (€/m?)

GRACANICE
OBJEKTE REZIDENCIALE
Kategoria e Vlerés
Numri i Zonés| i 7 o
sé Vlerés | Shtépi familjare Apartament el p= Ob“.!kt t)e:tér
shfrytézim privat| rezidencial
3401 € 470.00 | € 570.00 | € 180.00 | € 180.00
3402 € 420.00 | € 510.00 | € 160.00 | € 160.00
3403 £ 400.00 | € 500.00 | € 160.00 | € 160.00
3404 € 400.00 | € 500.00 | € 160.00 | € 160.00
3405 € 400.00 | € 500.00 | € 160.00 | € 160.00
3406 € 400.00 | € 500.00 | € 160.00 | € 160.00
3407 € 200.00 | € 300.00 | € 80.00 | € 80.00
3408 3 220.00 | € 320.00 | € 80.00 | € 80.00
3409 € 341.00 | € 390.00 | € 130.00 | € 130.00
3410 € 400.00 | € 500.00 | € 160.00 | € 160.00
3411 € 470.00 | € 570.00 | € 180.00 | € 180.00
3412 € 470.00 | € 570.00 | € 180.00 | € 180.00




OPIS ZONA VREDNOSTL

Kategorija imovine: Stambena imovina

Broj zone vrednosti: 3401

Nagziv zone vrednosti ; Centar

Kategorija vrednosti Parcela za porodiéne kuce, parcela za stambene imovine 1 parcela za
druge stambene imovine. ' _ '

1. Opis zone yrednosti: Najvaznijt element ove zone je manastir Graéanica i na ulazu U
sadagnju zonu, centar Dom Kulture, Postoje javni parkovi i tegovi. Duz glavnog puta ima
kombinacije stambenih i komercijainih parcela, dok se u unutra§njosti naselja nalaze
uglavnom porodine kude. Sistem osvetljenja i snabdevanja elektriénom energijom je
dobar. Odrzava se na poseban nacin za razliku od drugih zona.

2. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje.

3. Podaci o kupopredaji: U ovoj zoni imamo 3 reprezentativia kupoprodajna ugovora.

4. Tzvorinformacija: Kupoprodajni ugovori od KAK, ankete sa gradanima, sa agencijama
za nekretnine,

Kategorija vred nosti = Porodi¢na kuca; stan, garaza za privatnu upotrebu i drugi stambeni
objekti.
1. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod troskova.
3. Jzvor informacija: Anketa sa gradanima, podaci agencija za nekretnine, kupoprodajni
ugovort za stanove i podaci o ceni izgradnje objekata.

Kategorija imovine: Stambena imovina

Broj zone vrednosti : 3402

Naziv zone vrednosti : Ulaz Ajvalija - Gratanica

Kategorija vrednosti : Parcelaza porodidne kude, parcela za stambene objekte i parcela za
druge stambéene imovine.

1. Opiszone yrednosti:. Zona kojase nalazina katastarskoj granici sa Ajvalijom i zauzima
deo glavnog puta Pritina - Gratanica - Gnjilane. Grani€i se sa centrom grada i redovno
se odrzava.

2. Metoda precene: Metod poredenja kupoprodaje

3. Podacio kupoprodaji: U ovoj zoni nema reprezentativoih kupoprodajnih.ugovora. Nivo
yrednosti se .pos__tavlja simulacijom trzidta i koristi izvedeni nivo vrednosti.

4. Tzvor informacija: Kupoprodajni ugovori od KAK, ankete sa gradanima, sa agencijama
za nekretnine.

Kategorija vrednosti : Porodina kuca, stan, garaZa za privatnu upotrebu i ostali stambeni
objekil. _
1. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod troSkova.

2. Tzvor informacija: Anketa sa gradanima, podaci agencija za nekretnine, kupoprodajni
ugovori za stanove 1 podaci 0 ceni izgradnje objekata.




Broj zone vrednosti: 3403

Naziv zone vrednosti : Spomenik Milosa Obilica

Kategorija vrednosti : Parcelaza porodiéne kuce, parcela za stambene objekte 1 parcela za
druge stambene objekte: _

1. Opis zone vrednosti: Zona koja se .granici sa centrom. Zona obuhvata groblje opStine
Gratanica 1 ispred njih seZe do 7eleznitke pruge. Kroz tu zonu prolazi se u pravcu
Kisnice.

2. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje

3. Podacio kupoprodaji: U ovoj zoni postoji 1-reprezentatimikupoprodajni'ugov_or.

4. Tzvor informacija: Kupoprodajni ugovori ad KAK, ankete sa gradanima, sa agentijama
za nekretnine. '

Kategorija vrednosti: Porodicnia kuéa, stan, garaZa za privatnu upotrebu i ostali stambeni
objekti.
1. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod troSkova.
2. Tzvor informacija: Anketa sa gradanima, podaci agencija za nekretnine, kupoprodajni
ugovori za stanove i padaci o ceni izgradnje objekata. '

Broj zone vrednosti : 3404
Naziv zone vrednosti Skietnica Laplje selo.
‘Kategorija vrednosti : Parcela za porodi¢ne kuce, parcela za stambene imovine i parcela za
druge stambene imovine. .
1. Opis zone vrednosti: Zona obuhvata obe strane dela reke "Gratanka". U gornjem delu

reke Gratanke dominiraju porodicne kuée u potrédenju sa donjim delom reke zbog blizine
arheoloskog. halazista Ulpijana. Obe. stiane su uredno odrzavane osim povremenog
zagadenja iz reke.

2. Metoda proceie: Metod poredenja kupoprodaje.

3. Podaci o kupoprodaji: U ovoj zeni imamo 3 reprezentativna Kupopradajna ugovora.

4. Tzvor informacija: Kupoprodajni ugovori od KAK, ankete sa gradanima, sd agencijama
za nekretnine. '

Kategorija vrednosti : Porodiéna kuda, stan, garaZa za privatou ypotrebu I ostali stambeni.
objekti.
1. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod troskova.
2. Yzvor-informacija: Anketa sa gradanima, podaci agencija za pekretnine; kupoprodajni
ugovori za stanove i podaci o ceni izgradnje objekata.

Broj zone vrednosti : 3405

‘Naziv zone vrednosti : Gratanica, sever

Kategorija vrednosti: Parcela za poroditne kude, parcelazastambene imovine i parcela za
druge stambene imovine. _ '

1. Opiszone vrednosti: Sadagnja zona obuhvata glavni put koji vodi do skretnice Kisnice,
ovaj put jos uveknijeatraktivan za poslovne aktivnosti. Sa obe strane su poroditne kuce
ili niski objekti. Takode, navedena zona obuhvata zonu iznad opStine Gratanica do
katastarske granice sa Ajvali] om.i kdo celina se granii sa zonom centar. Infrastruktura
i javne uslugesuu redu.

Metoda procene: Metoda poredenja kupoprodaje.
 Podaci o kupoprodaji: U ovol zoni imarmo 2 reprezentativna kupoprodajna ugovora.
. Izvor informacija: Kupoprodajni ugovori od KAK , ankete sa gradanima, sa
agencijama za nekretnine.

o




Kategorija vrednosti : Poroditna kuéa, stan, garaza za privatnu upottebu i ostali stambeni
objekti. _
1. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod trodkova, :
2. Izvor informacija: Ankets 'sa gradanima, podaci agencija za nekretnine, kupoprodajni
ugovori za stanove i podaci o ceni izgradnje objekata..

Broj zone vrednosti : 3406
Naziv zone vrednosti : Gradanica — Badovac.
Kategorija vrednosti : Parcela za porodidne kuée, parcela:za stambene objekte i parcela za
drugue stambene objekte. _ '
1. Opis zome vrednosti: Zona koja zauzima znadajan geografski prostor, pogevsi od
poznatog arheo'_loékqg._nalaz’iéta.,,U Ipijana”. Zona obuhvata glavnu arteriju koja vodi od

centra u Laplje Selo gde ima malo prisustva stambenih parcela. Ostatak zone zauzima -
zadnji deo spomenika ,,Milos Obili¢“, odnosno iza Zeleznitke pruge, ade se uglavnom
nalaze porodidne kuée. Vedi deo zone 1 njenoj unutragnjosti je poljoprivredna.

2. Metoda procene: Metoda uporedivanja kupoprodaja.

3. Podaci o kupoprodaji: U ovoj zoni: ifamo 9 reprezentativnih kupoprodajnih ugovora.

4. Tzvor informacija: Kupoprodajni u govoti od KAK; ankete sa gradanima, sa agencijama

74 nekretnine,

Kategorija vrednosti : PorodiCna Kkuéa, stan, garaZa za privatnu upotrebu i ostali stambeni
objekti.
1. Metoda procene: Metod poredenja Kupoprodaje i metod troSkova.
2. Izvor informacija: Anketa sa gradanima, kod agencija za nekretnine, kupoprodajni
ugovoti za stanove i informacije o ceni izgradnje objekata. :

Kategorija imovine: Stambena imovina -~

Broj zome vrednosti s 3407

Naziv zone vrednosti : Susica i Gornja Gusterica.

Kategorija vrednosti: Parcela za porodiéne kuce, parcela za stambene objekte i parcela za
druge stambene objekte. '

1. Opis zone vrednosti:’ Zona koju karakteriSu poroditne kuée uglavnom oko glavnih
arterija sela i preoyladavanje poljoprivrednih parcela u veéem delu zone. Solidna
infrastruktura i javne usluge.

2. Metoda procene: Métoda uporedivanja kupoprodaja.

3. Podaci o kupoprodaji: U ovoj zoni imamo 5 reprezentativaili kupoprodajnih ugovora.

4. Tzvorinformacija: Kupoprodajni ugovori od KAK, ankete sa gradanima, sa agencijama
za nekretnine.

Kategorija vrednosti : Porodi¢na kuéa, stan, garaZa za privathu upotrebu i ostali stambeni
objekti. _
1. Metoda procene: Metod poredenja. kupoprodaje i metod troskova.
2. Izvor informacija:. Anketa sa gradanima, sa agencijana za nekretnine, kupoprodajni
ugovorl za stanove 1 informacije o ceni izgradnje objekata.




Kategorija imovine: Stambena imovina

Broj zone vrednosti : 3408

Naziv zone viednosti : Skulan, Lepi, Batu3a i Radevo.

Kategorija vrednosti : Parcela za porodiZne kuce, parcela za stambene objekie i parcela za
droge stambene objekie. _ '

1. Opis zone vrednosti: Periferni deo opstine Gratanica gde kanalizaciona mreZa, javni
prevoz i.snabdevanje pija¢om vodom nisu na Seljenom nivou. Uglaviiom uz prisustvo
parcela za poroditne kuce blize magistralnim saobracajnicama sela i ostatka zone
dominiraju poljopriviedne parcele. Graniti se sa apitinom Kosovo Polje i Lipljan.

2. Mecioda pfoccn‘é: Metod poredenja kupoprodaje o

3. Podaci o kupoprodaji: U ovoj zoni imamo 5 reprezentativnih kupopredajnih ugovora.

4. Tzvor informacija; Kupoprodajni ugovori od KAK, ankete sa gradanima, sa agencijama
za nekretnine. '

Kategorija vrednosti + Poroditna kuda, stan, garaza za privatnu upotrebu i-ostali stambeni
objekti. _

1. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod tro¥kova.

2. lIzvor informacija: Anketa sa gradanima, kod agencija za nekretnine, kupoprodajni

ugovori-za stanove i informacije o ceni izgradnje-obj ckata.

Kategorija imovine: Stambena imovina

Broj zone vrednosti: 3409

Naziv zone vrednosti 1 Dobratin, Donja Gusterica, .

Kategorija vrednosti: Parcela za porodiéne kuce, parcela za starbene objekte i parcela za - .
druge stambene objekte. -

1. Opis zoue vrédnosti: Karakteristika sela Dobratin je lak i brz pristup glavnom putu i
autoputu. Najveca poseéenost Iokainog stanovnidtva je. u ,Dobratinski kruZni tok™.
‘Sada¥nja zona obuhvata grupisana sela na pojedinim lokacijamasa pretezno porodicnim
kuéama koje suna zadovoljavajuéi nacin odr¥avane, a ostalo je poljoprivredno.

2. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje '

3. Podaci o kupoprodaji: U ovoj zoni ima 7 reprezentativnil kupoprodajnih ugovora.

4. Tzvor informacija: Kﬁpoprodajni'ugovori od KAK, ankete sa gradanima, sa agencijama
za nekretnine. ' -

Kategorija vrednosti : Porodigna kuda, stan, garaZa za privatnu upotrebu i-ostali stambeni
objekti:
1. Mefoda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod troskova.
2. Tzvor informacija: Anketa sa gradanima, kod agencija za nekretnine, kupoprodajni
ugovori za stanove 1 informacije o-ceni izgradnje objekata.




Kategorija imovine: Stambena imovina

Broj zone vrednosti : 3410

Naziv zone vrednosti : Laplje Selo; Preoce i Ugljare.

Kategorija vrednosti : Parcela za poroditne kuce, parcela za stambene zgrade i parcela za
druge stambene zgrade.

1. Opis zone vrednosti: Ova zona zauzima veliki geografski prostor gde je podela izvriena
na plavne saobracajnice sela. Deo koji je najblizi- glavnom putu ima komercijalni
karakter, dok deo unutar glavnih sacbraéajnica sela ima stambeni karakter. Zarade su
uglavnom niske i grupisane na pojedinim lokacijama, ali postoji kombinacija stambenihy,
poljoprivrednih i poslovnih parcela. Kao oblast, granii se sa opStinom Lipljan i Kosovo
Polje. ' _

Metoda procene: Metod poredenja kupoprodajc _

Podaci o kapoprodaji: U ovoj zoni imamo-16 reprezentativnih kupoprodajnih ugovora.

. Yzyor informacija: Kupoprodajni ugovori od KAK ankete sa gradanima, sa:agencijama
za nekretnine. '

B

Kategorija vrednosti : Porodidna kuca, stan, garaZa za privatnu apotrebu i ostali stambeni
objekti. _
1. Meteda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod troskova:
2. Tzvor informacija: Anketa sa gradanima, sa agencijama za nekretnine, kupoprodajni
‘ngovori za stanove i informacije o ceni izgradnje objekata.

Kategorija imovine: Stambena imovina
Broj zone vrednosti : 3411 o 7
Naziv zope vrednosti : Marigona Residence
Kategorija vrednosti @ Parcela za porodiénu kuce, parcela za starbene zgrade i parcela za
druge stambene objekte. : o
1. Opis zone vrednost: Jedno od najrazvijenijih i najmodernijih nasefja u opétini
Graganica. Urbanizovano naselje sa razvijenom infrastrukturom pogev od zelenih
povising, sportskih terena, parkinga, veoma dobrog sistema osvetljenja itd. Dominiraju
parcele za porodiZne kude, a zatim i komercijalne parcele. Nalazi se daleko od centra.
2. Metoda procene: Metoda uporedivanja kupoprodaja. .
3. Podaci o kupoprodaji: U ovoj zoni jmamo 5 reptezentativnib kupoprodajnih ugovora.
4. Yzvor informacija: Kupoprodajni ugovoii od KAK , ankete sa gradanima, sa.
agencijama za nekretnine.

Kategorija vrednosti: Poroditna kuéa, stan, garaZa za privatnu upotrebu i ostali stambeni
objekti. '
1. Metoda.procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod trodkova.
2. Tzvor informacija: Anketa sa gradanima, kod agencija za nekretnine, kupoprodajni
ugovori za stanove i informacije o ceni izgradnje objekata. '




Kategorija imovine: Stambena imovina

Broj zone vrednosti : 3412

Naziv zone vrednosti : Caglavica

Kategorija vrednosti : Parcela za porodicnu kuce, parcela za stambene objekte i parcela za
druge stambene objekte.

1.

-l ol

Opis zone vrednosti: Zonau kojoj su naselja uglavnom otvorenog sistema u kombinaciji
sa moderno izgradenim kucama. ali u nekim delovima ima i neodrzavanih kuca.
Obuhvataju naselje .NIC™, naselje koje ima razvijenu infrastrukturu. Takode. zona
obuhvata uglavnom stambene objekte. zatim komercijalne i duboki deo je poljoprivredni.
Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje

Podaci o kupoprodaji: U ovoj zoni imamo 5 reprezentativnih kupoprodajnih ugovora.

Izvor informacija: Kupoprodajni ugovori od KAK , ankete sa gradanima, sa agencijama
za nekretnine.

Kategorija vrednosti : Porodi¢na kuca, stan, garaza za privatnu upotrebu i ostali stambeni

objekti.
1. Metoda procene: Metod poredenja kupoprodaje i metod troskova.
2. Izvor informacija: Anketa sa gradanima, sa agencijama za nekretnine, kupoprodajni
ugovori za stanove i informacije o ceni izgradnje objekata.
Pripremio:
Gentrit KADROLL] — nepokretnih imovina.- Prvi stepen
(PNI-397) - =

Herolind OSMANI —zamenik rukovodilac Odseka za procenu i standarde, razvoj i

rad programa
(PNI-277)
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