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Srdan Racié

Oblast vestadenja: ekonomsko - finansijska

Uza specijalnost: Procena trZiSne vrednosti gradevinskih objekata i nepokretnosti
Redni br, upisa: 5150

Br. refenja Ministarstva pravde: 740-05-00920/2010-03

Predmet br, zahteva 1.I 826 12017
Resenje o izvr¥enju br. I T 639-2017 primeraka: 4

Nalaz i migljenje
o vestaéenju sadasnje trzisne vrednosti

1. Svojinskog udela 6/12 svojine izvrénog duznika koji se odnosi na Porodignuy
stambenu zgradu, zgradu br. 1 i pomocénu zgradu, zgradu br. koje su izgradene
na KP br. 457 KO Ratkovo u ulicj Partizanska br. 2 u Ratkovu
2. Jednosobnog stana br. posebnog dela 1. koji se nalazi u prizemlju porodiéne
stambene zgrade br. 1 na KP br, 457 u ulici Partizanska br. 2 u Ratkovu

izvr$ni poverilac: Eurobank AD, Beograd
lzvrsni duznik: Jagoda Cvoro vi¢, Ratkovo
Pripremijeno za: izvrsitelj za podrucje Viseg j
Privrednog Suda u Sombory Branislav Dardi¢

Zadatak Ve$taku Srdany Raci¢u je dostavljen zaklju¢ak izvr§itelja Branislava Dardiéa br. 1.1
veStaka  826/2017 od dana 18.09.2017. godine u kome se nalase da se izvr$i procena sadasnje
trziSne vrednosti imovine izvrdnog duZnika, u svojinskom udelu i odnosi se na gore
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vest
aka

Dana 10.10.2017. izvréen je samo spoljni obilazak nepokretnosti, obzirom da nije zategeno
lice koje bi eventualno obezbediio kompletan uvid. 1zvréeno Je adekvatno snimanje lokacije i
mikrolokacije sa analizom i ispitivanjem trzita. Analiza kretanja trZi&ne vrednosti u sadasnjem
trenutku uradena je na osnovu podataka veStaka iz litne baze. Na osnovu dokumentacije,
izjava kao i podataka o oglaSenim vrednostima siénih nekretnina na predmetnoj i sli¢noj
lokaciji, sli¢nih karakteristika, vestak je na osnovu komparativne metode utvrdio Trzisnu
Vrednost predmetne nekretnine u zadatom trenutku i vremenu odredenom nalogom u
dostavljenom zakljugku Izvrsitelja.

Vestak je koristio sledeéu dokumentaciju:

* Uvid u elektronski LN-i br. 1797 KO Ratkovo ostvaren preko sajta RGZ-a sa KN web
aplikacije

* ZakljuZak o utvrZivanju trzi§ne vrednosti nepokretnosti br. Il 826/2017 od dana 18.9.2017.
izdat od strane Javnog Izvriitelja Branislava Dardiéa

¢ Li¢na baza vestadenja vrednosti nepokretnosti

Procenitelj izjavljuje sledece:

- da nije u sukobu interesa, a narodito da nije viasnik imovine koja se procenjuje, odnosno da
ne ucestvuje u prodaji, zakupu ili kupovini procenjene imovine.

- da procenitelj nije povezano lice sa duznikom Banke u smislu Zakona o bankama.

- da je procena vrednosti nepokretnosti izvr§ena u skladu sa Zakonom koji reguli$e profesiju
procenitelja kao i u skladu sa medunarodnim standardima IVS i RICS
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Nalaz

U toku vrSenja vestadenja o vrednosti Vestak je morao da se koristi standardima u

vesStaka odredivanju TrZiSne vrednosti nepokretnosti. U odredivanju TrZigne vrednosti nepokretnosti

koriséeni su medunarodni standardi VS i RICS standardi. Ova dva standarda su u skladu
sa MRS,

Treba naglasiti da se u proceni vrednosti porodignih stambenih zgrada koje se nalaze u
urbanim sredinama gde je velika ili srednja gustina naseljenosti a trziste nekretnina priliéno
razvijeno, gore pomenuti standardi propisuju da se koristi Komparativna metoda (metoda
Direktnog uporedivanja cena). U eventualnom slu€aju gde je mala gustina naseljenosti |
trziSte nerazvijeno postoji moguénost utvrdivanja trzigne vrednosti i na osnovu metoda na
bazi zamene ( trodkovne metode ).

Komparativna tehnika se zasniva na pretpostavci da se kupci na trZistu odluduju za
kupovinu uporedivanjem cena. Ova tehnika se bazira na principu supstitucije, i zasniva se
na pretpostavci da racionalan kupac neée platiti konkretnu imovinu vige nego sto bi platio
neku drugu imovinu sli¢ne upotrebne vrednosti i kvaliteta. Ova tehnika podrazumeva
pribavijanje podataka sa trZista o prometu imovine slinih osobina u odnosu na imovinu
koja je predmet procene. Uporedive cene se koriguju za sve razlike izmedu imovine koja
se procenjuje i imovine koja se koristi u svrhe poredenja. Uskladivanjem prodajnih cena
stvara se osnova za procenu vrednosti imovine.

Procenom je odredena "fer trzi$na vrednost" koja prema Medunarodnom
racunovodstvenom standardu 16 (MRS 16) predstavija "vrednost po kojoj ée se obaviti
kupoprodajna transakcija izmedu zainteresovanog prodavca i zainteresovanog kupca, u
uslovima kada ni jedan ni drugi nisu pod prinudom da prodaju, odnosno kupe imovinu koja
je predmet transakcije i u kojima obe strane raspolazu odgovaraju¢im saznanjima i
relevantnim ¢injenicama.

Uzimajuci u obzir zadatak vestagenja prvo pitanje na koje je vestak odgovorio su lokacija i
opis predmetnih nekretnina.
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Lokacija: Predmetne nekretnine se nalaze u Sirem centru naseljenog mesta Ratkovo u
neposrednoj blizini raskrsnice sa tranzintnim putem prema OdZacima. Od glavne
tranzintne ulice nekretnine su udaljene oko 600m a od centraine zone Ratkova oko 900 m.
U okruZenju se nalazi pretezno individualna stambena gradnja. Ulica je dvosmerna,
asfaitirana sa uredenim trotoarima i kolskim prilazima. Lokacija je opremeljna delimiénom
infrastrukturom, nije u plavnom i trusnom podrudju. Vatrogasna brigada je stacionirana u

OdZacima na oko 10km udaljenosti.
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Lokacija predmetne nekretnine ( izvor Plan plus )
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Opis predmetne nekretnine:

1. Predmet nalaza su porodi¢na stambena zgrada br. 1 j Pomocna zgrada br. 2 koje
su izgradene na KP br. 457 KO Ratkovo u ulici Partizanska br. 2 u Ratkovu

Parcela na kojoj su izgradeni objekti je ukupne povrSine od 799 m2. Parcela se nalazi na
uglu dve ulice Partizanske | Lenjinove u Ratkovu.

Poroditna stambena zgrada br. 1 je prizemna ukupna bruto osnova upisana u LN-i iznosi
199 m2. Konstrukcija je kombinovana, naboj i opeka. Fasada je malterisana, bojena.

Pomocna zgrada br. 2 je izgradena na uliénoj desnoj liniji locirana ka Lenjinovoj ulici.
Objekat je prizemne spratnosti, bruto osnove 15 ma2. Konstrukcija je zidana, fasada
malterisana bojena. Krovna konstrukcija je drvena, pokrivena crepom. Obilaskom
nekretnine konstantovano je da je objekat veéih gabarita u odnosy na upisanih 15 m2,

Uvid u unutradnjost i struktury nepokretnosti na terenu nije utvrden. Evidentno je da se
pomoc¢na zgrada br. 2 ranije koristiia kao prodavnica, trenutno se ne koristi u daty hamenu.

Pretpostavija se da objekti ne zahtevaju obimna ulaganja radi kori§éenja u stambenu
namenu,

Tehni¢ka uskladenost: Konstantovano je da su objekti tehnicki uskladeni. Pozicija
objekata odgovara ucratnom stanju uvida u RGZ Geo Srbija plansku dokumentaciju.
Vlasnik etaZiranog stana br. 1 na 0snovu elektronskog LN-i je Jagoda Cvorovié sa udelom
1/1. Vlasnici obejkata br. 1, 2 i zemljista na parceli su fizitka lica Jagoda Cvorovi¢ sa
udelom 6/12, zaitim lica Zec Goran 1712, Zec Bojan 1/12, Zec Stanisié Danica 2/12 i Gagié¢
SneZana 2/12. Upisano je pravo upotrebe dana 3.2.1986. godine i zabelezba reSenja o
izvr§enju dana 25.9.2017. godine,
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Pregled objekata na predmetnoj parceli ( izvor RGZ Geo Srbija )

Analiza trzista: Analizom tr¥ista na predmetnoj lokaciji utvrden je promet nekretnina,
preovladavajuéi tip nepokretnosti zastupljen na frZi§tu su porodiéne stambene zgrade.
Marketing vreme je dugo, u veéem broju transakcija duze od 24. meseca. Relativno lako
utrzivo je iskljuéivo poljoprivredno obradivo zemljite manje povrsine obzirom na visok
kvalitem zemljista u okruZenju. Vrednost porodiénih stambenih zgrada zavisi prvenstveno
od godine i kvaliteta gradnje, lokacije, povrsine i spratnosti, veligine parcele, infrastrukture,
stanja objekta i op&tih karakteristika nepokretnosti. Vrednosti prizemnih objekata starije
gradnje se krece u rasponu od 10.000 - 20.000 EUR, vrednost novijih spratnih objekata,
vece povrsine sa pripadajudim objektima i zemljistem se krecu u rasponu od 30.000 -
70.000 EUR u zavisnosti od opstih karakteristika nepokretnosti.

Nekretnina se nalazi u 3. zoni, doprinos za GGZ iznosi 7 eur/m2 ali nije obraéunat obzirom
na nelegalan status objekta.
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Komparativna analiza

1. Vrednost predmetnih nekretnina na KP br. 457 KO Ratkovo u ulici Partizanska
br. 2 u Ratkovu, je odredena na osnovu sledeéih uporednih podataka:

Komparativ br. 1: Ratkovo, prizemna ku¢a 200 m2, na glavnom putu, plac 1300 m2, dve
proizvodne hale po 80 m2, tri trenc silosa 75t, osocara i ekonomski objekti, 40.000 EUR,
http://srbija-nekretnine.org/oglas.php?id=711926

Komparativ br. 2: Ratkovo, Vojvode Stepe, prizemna kuéa, starije gradnje, 200 m2,
pomocne ekonsomske zgrade, plac 4200 m2, 10.000 EUR, EUR, http://srbija-
nekretnine.org/oglas.php?id=657052

Komparativ br. 3: Ratkovo, centar sela, prizemna kuc¢a sa dva ulaza, 300 m2, plac 400
m2, dve stambene jedinice, lokal u sklopu kuée od 70 m2, 20.000 EUR,
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-kuca/prodajem-kucu-u-centru-sela-moze-
Zamena-za-stan/36682917sid=1486890620418

Na osnovu gore navedenih komparativa koji su bili oglageni na javnim glasilima odnosno
na internetu u sadasnje vreme kako je zadatkom odredeno izvodi se zakljudak da je
vrednost kuca starije gradnje na predmetnoj lokaciji u rasponu od 10.000 - 40.000 EUR u
zavisnosti od povrsine, stanja i opstih karakteristika nepokretnosti. Imajuéi u vidu da su
kroz komparative prikazane oglaSene cene nekretnina logitno je verovati da se u
pregovorima oglaSena cena mogla korigovati do 20% u toku ugovaranja eventualne
transakcije obzirom na nelikvidno trZiste.

Proseéna uskladena traiena cena na trii$tu (korigovana za parametre koji
karakterisu predmetne nepokretnosti) iznosi 15.000 EUR i odnosi se na objekte br. 1
i 2 kao i pripadajuée zemijiSte na parceli. Vrednost svojinskog udela izvrinog

duznika iznosi 7.500 EUR.
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Troskovna metoda

2. Vrednost porodiéne stambene zgrade br. 1, pomoc¢ne zgrade br. 2 i zemljista
na parceli KP br. 457 KO Ratkovo u ulici Partizanska br. 2 u Ratkovu, je
odredena na na osnovu sledeée troSkovne metode:

Povrsina / Jediniéna
Predmetna nekretnina Surface cena / Unit \‘I’raelclllgo(zt)l
(mz) price (€/m?)
Porodiéna stambena zgrada,
nelegalan objekat br. 1 160,00 150,00 24.000,00
Pomoéna zgrada br. 2 13,00 50,00 650,00
Zemljiste u gradevinskom
podruéju na KP br. 457 KO 799,00 4,00 3.196,00
Ratkovo
TOTAL Sadaénja Gradevinska Vrednost 27.846,00

Objekti su izgradeni oko 1960. godine, preostali korisni vek objekata iznosi oko 20.
godina uz redovno tekucée odrZavanje.
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Usvojena metoda odredivanja Sadasnje Trzi$ne Vrednosti:

Na osnovu svega navedenog za procenu Sadasnje Triisne Vrednosti Je usvojena
komparativna metoda, korigovana za parametre koji karakteriSu predmetne
nepokretnosti koja na dan 25.10.2017, godine iznosi:

Sadasnja
Trisna
Vrednost

Likvidaciona Marketing
vrednost vreme

Lltrzivost

Predmetna nekretnina

fetir) fetr) fHe eyl
Porodicna stambena
zprada br. 1 |
pomoéna zgrada br. 2 | |
sa priopadajuéim duZe od 24. .
zemljistem na KP br. 7.500 3.250 meseca | Niska |
457 KO Ratkovo u l
udelu svojinskog |
udela 6/12

Napomer]a: Procenom je tretiran samo svojinski udeo svojine izvrSnog duznika
Jagode Cvorovié u svojini zgrade br. 1 i 2 kao i zemlji$ta na parceli udeo 6/12
odnosno %; vlasni$tva. Nije potrebno izkazivati vrednost zasebnog stana br. 1 koji je
etaZiran obzirom da bi se tada javilo iskazivanje duple vrednosti na osnovuy reSenja

0 izvréenju.
Sudski vestak
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Misljenje

vestaka nekretnine porodiéne

1. Vestak je misljenja da Sadasnja Trzisna Vrednost predmetne

stambene zgrade, br. zgrade 1 i pomoéne

zgrade, br. zgrade 2 koje su izgradene na KP br. 457 KO Ratkovo
u ulici Partizanslvra br. 2 u Ratkovu - udeo svojini 6/12 izvrénog
duZnika Jagode Cvorovié na dan 25.10.2017. godine iznosi-

7.500,00 €
895.523,25 RSD

(srednji kurs NBS na dan 25, 10.2017. godine je iznosio 1 19,4031 RSD za 1€)

Dana 25.10.2017.
U Novom Sadu

Redni br. upisa u
Br. redenja

Sudski vestak
Srdan Raci¢
Oblast vestagenja; ekonomsko-finansijska
UZa specijainost: procena treigne
vrednosti gradevinskih objekata i nepokretnosti
egistar sudskih vestaka: 5150
prayde:-746,05-00920/2010-03

MPOUEH/BPRAHOCTH rpakesuerm

GHO) "crco-cbuHchuj a
06jeKara u HEROKPATHACTH

12



(Y]

Sudski Vestak 2011, 20

Srdan Raci¢

Oblast veStalenja: ekonomsko - finansijska

UzZa specijalnost: procena trZi¥ne vrednosti gradevinskih objekata i nepokretnosti

Redni br. upisa: 5150
Br. reSenja Ministarstva pravde: 740-05-00920/2010-03

TROSKOVNIK

Nagradu za izvrieno vestadenje po predmetu na osnovu zahteva Izvrsitelja za podruje Viseg
i Privrednog Suda u Somboru Branislava Dardiéa posl. br. .1 826/2017 od dana 18.09.2017.
u vestaenju na osnovu redenja o sprovodenju izvrienja br. Il 639/2017 od dana 17.08.2017
godine Osnovnog Suda u Somboru kao i naknadu za materijalne tro¥kove (prikupljanje
potrebne tehnitke dokumentacije, obradu na radunaru, fotokopiranje i drugo), uplatiti

vedtaku Srdanu Raciéu na Ziro ragun broj:

325-9300700224593-14, OTP Banka, Novi Sad

U neto iznosu od 21.800,00 din.

Novi Sad, 03.10.2017. Sudski vestak

Srdan Racié, Branimira Cosic¢a br. 7, 21000 Novi Sad
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