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Resenjem:
Petrovié¢ Milovan

Sudije:

U pravnoj stvari (u izvr$nom predmetu):

% lzvrini poverilac:

# lzvr§ni duznik:

Na okolnost:
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U Zablju, dana 14. 07. 2015 godine

(Nadrljanski Sinisa)

Sacéer Branko, Subotica, ul. Teslina br. 70

Trninié Dusko, Zabalj, ul. Vidovdanska br. 6

po reSenju Ministarstva pravde
br. 740 - 05 — 3994/2010 - 03

A s
!?L;%wf IS
ogdan Skopljak, sudski vestak

ZAKLJUCAK OSNOVNOG SUDA U NOVOM SADU, OD 08. 08. 2015 GODINE

“Dati struéno mislienje u kome ée biti iskazana tri&na vrednost nepokretnosti”
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-PEIIYBITMKA CPBUJA

OCHOBHU CYY HOBOM CALlY
ITocn.6poj: Mz 16459/10

Hana: 08.06.2015. TONHHE

A2 CTPY'HO MUIWBER:E ¥ KojeM he uckazaTy BPEIHOCT :

- HETIOKPETHOCTH yImcade y muer HEnoxperHoctH 388 KO XKabaw, maprena
6p. 8902, mupa IWegap ox (9 apu u 48 M2, kyha ca geopuurrenm.

- HEIIOKPETHOCTH ynHCade y nrcT HenoxperHocTH 3042 KO Kabam, napuena
6p. 2440/2, xyha u wnan, Bunoenancka 6p. 6,y BIACHHINTBY H3BPINHOT NyXHMKA ¥ 1/3 nena.

ClEMeHTe On yTHuaja ma BPEJHOCT HaBegene HETIOKPETHOCTH, CcTame youcano Y jaBHy
CBHACCHUM]Y H CTame Ha JIMLLy MECcTa, T¢ YKOMHKO Ha HEIOKPETHOCTH IocToje Tepetw
HCKa3aTH M IIponeHaT ymamema 36or ocTojarma Tepera.

ITosmsa ce CIPYHIHO NHNE na y poky ox 3 nama 0Nl JlaHa NpHjemMa OBOr 3axibyuka
Cipeseny npenyjam Tpourkopa NOTpebHuX 3a napame CTPYYHOM MHIIUbEHa,

ObaBesyje ce u3ppumn [OBEpHIAN A ¥ pOKY o 5 pammux /laHa OJ_faHa npujema
peapaiyHa CTPY4YHOr nuna YONaTH TPOIDKOBE o TIDEApaiyHy M mocTaBu cyay nokas o
YIIaTH TPOLIKOBA O IPETHOM obycTage oBor u3BpHOr HOCTYMIKA.

ITIOYKA O IPABHOM JEKY :
[porus oBor 3aKIbydKa HHje
A03BOJbEH OPHTOEBOD.
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7 ﬁZAGENC.UA ZA VESTACENJE, PROCENU VREDNOSTI 2
' I PROMET NEPOKRETNOSTL, CONSULTING, INZENJERING

I POSLOVNE usLuGe «PROCENITEL]» DOO

BACKA PALANKA, ZARKA ZRENJANINA 51
- MB: 20644788; PIB; 106615171
Tel: 021/754 834

Postupajuéi po zakljuéku Osnovnog suda u Novom Sadu; posl. br. IV - 16459/10, koji je
doneo sudija Milovan Petrovi¢, u izvrSnom postupku izvrinog poverioca Sacer Branka iz
Subotice, ul. Teslina br. 70, protiv izvrnog duZnika Trnini¢ Duska iz Zablja, ul. Vidovdanska br. 6;
u kome se strutno lice poziva da dostavi sudu struéno mislienje, u kome ée iskazati trzi$nu

¥ vrednost:

: «nepokretnosti upisane u list nepokretnosti br. 3042; K.O. 2abalj,
J parcela br. 2440/2, kuca i plac, ul. Vidovdanska br. 6»
koja je u viasni$tvu izvr$nog duZnika u 1/3 dela

U prirodi porodi¢ne stambene zgrade spratnosti P+1+T, i gradskog gradevinskog
zemjita, strugno lice je dana 14. 07. 2015 godine izadlo na lice mesta, radi uvida u predmetnu
nepokretnost, odnosno radi prikupljanja svih relevantnih podataka, informacija i dokumentacije,
neophodnih za izvrSenje procene. Procena je uskladena i sa medunarodnim standardom procene.
Svrha procene je utvrdivanje “fer” trZine vrednosti nepokretnosti radi vodenja izvr$nog postupka.

Prilikom izlaska na lice mesta, uradeno je sledece:

= |dentifikacija predmetne nepokretnosti
' * Pregied strukture, ocena kvaliteta ugradenog materijala, ocena opsteg stanja u kome se
- predmetna nekretnina nalazi

*  Uvid u katastarsku dokumentaciju, poredenje podataka iz iste sa stanjem na licu mesta

* Fotografisanje spoljasnjosti i unutragnjosti
* Sagledavanje funkcionalnosti nepokretnosti

* Sagledavanje stepena komunalne opremljenosti lokacije i ostale infrastrukture

ZAKLJUCAK: Struéno lice je na licu mesta identifikovalo porodiénu stambenu zgradu,
i premeravanjem utvrdilo da dimenzije (odnosno gabaritna povrina), postojeceg
objekta odgovaraju stanju u katastarskoj dokumentaciji. Medutim, struéno lice
konstatuje da se broj etaZa ne slaZze sa listom nepokretnosti (na licu mesta
spratnost objekta je P+1S,+T, dok je u listu nep. upisano samo prizemije).
Tavan je izveden kao “visoki” sa moguénoséu formiranja potkrovija.
Nekoliko metara iza stambene zgrade, u dvoriStu se nalazi pomoéna zgrada
(koja je u dobrom stanju ali nije uvedena u kat. dokumentaciju).
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Inage, prilikom identifikacije nepokretnosti na terenu, struno lice je koristilo sledecu

tnsnolozivu dokumentaciju koja je nadena u sudskim spisima,:

» Prepis lista nepokretnosti br. 3042, K.O. Zabalj, izdat od RGZ RS, sluzba za katastar
nepokretnosti Zabalj. Datum prepisa je 25. 06. 2014 godine, evid. br. 952 — 1/2014 - 2591

Sadrzaj lista nepokretnosti:

A)

B)

V)

G)

List — podaci o zemlji§tu, u kome je upisana kat. parcela br. 2440/2,
ozna&ena kao “gradsko gradevinsko zemljidte”. Povriina predmetne parcele
iznosi 1274 m?. Od toga se kao “zemljite pod zgradom — objektom” vodi
105 m?, kao “zemljiste uz zgradu — objekat’ vodi se 300 m?, dok se 869 m’

vodi kao “njiva 2. klase”.

List — podaci o nosiocu prava na zemljistu, u kome je navedeno da je

zemljiste drzavna svojina, i upisano pravo kori$¢enja za:
obim udela 2/3

obim udela 1/3

P TITHRIE MALIJA ..o eeisecsssecnrsseanississasveremsassersnnscenes
P TrNinié DUSKO...cucevsrvrecsmeecemrecrcarecsnmsasssssnmsasmmmsnsineses

List — podaci o zgradama i drugim gradevinskim objektima i nosiocima
prava na njima, u kome je na parceli br. 2440/2 upisana:
1. Porodiéna stambena zgrada

Objekat je privatna svojina, a nosioci prava svojine na objektu su:

obim udela 2/3
obim udela 1/3

¥  Trninié Marifa ..cc..coveeceeecvnisinnissssnsersersssncssmesissnnses
P Trninicé DUSKO.......cc.cscercureemmsnssessmmmessesarsrernnsssrronanaes

Pravni status objekta:  objekat preuzet iz zemlji§ne knjige
U rubrici “broj etaZza” upisana je (oznatena) samo etaZa prizemlje

List — podaci o teretima i ograni&enjima, u kome je upisana zabelezba
izvréenja, kao i zabrana otudenja i optre¢enja do okonganja spora
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ihgn uzimanja podataka sa lica mesta i uvida u sudske spise, struéno lice daje sledeci:

NALAZ

procene vrednosti nepokretnosti

.. I. Opsti podaci

. | Svrha procene

Utvrdivanje trzisne vrednosti nepokretnosti u izvrSnom
postupku.

2. I Izvrsni poverilac

Sacer Branko, Subotica, Teslina 70

. | Izvr$ni duznik

Trninié Duko, Zabalj, ul. Vidovdanska br. 6

Poroditna stambena zgrada spratnosti P+ 1+T, koju €ine
sledece prostorije:

U prizemlju: Na spratu:

v Hodnik v Stepenisie
v | Soba do ulice v Hol

4. | Predmet procene/sredstvo | |l soba do ulice ¥ Soba do ulice |

izvrienja v Terasa do ulice v Soba do ulice |1
¥ Kuhinja, trpezarija, v" Dnevni boravak,
dnevni boravak trpezarija, kuhinja
v" QOstava v' QOstava
v Kupatilo v Kupatilo
U povrsini od 210,%® m? odnosno (105 x 2) m
5, | Adresa nepokretnosti Zabalj, Vidovdanska 6
6. { Nepokretnost pregledana Dana 14. 07. 2015 godine

Il. Podaci iz katastarske dokumentacije

Broj lista nepokretnosti 3042
Broj kat. parcele 244012
Katastarska opStina Zaballj

Podaci o susednim kat.
parcelama

Na susednim i okolnim parcelama su gradevinski objekti
za individuaino stanovanje (porodiéne stambene zgrade).

EENBNE




Tel: 021/754 834

i

LI T4 VESTACENJE, PROCENU VREDNOSTI 5
NESISKRETHOSTL, CONSULTING, INZENJERING

WAL UsLuGe «PROCENITELS» DOO

APKA PALANXA, ZARKA ZRENJANINA 51
MB: 20644788; PIB; 106615171

Lokacija nepokretnosti i njen uticaj na tr3igny vrednost

T

I‘Makro lokacija

RS, APV, juznobatki okrug, Opsting Zabalj, naselje Zabalj.
Obziom  na  vrlo  povolan geografski  odnosno
geosacbraéajni polozaj (U centry naselia se ukrstaju
regionalni putevi R — 104 i R - 1 22), kao i na blizinu Novog
Sada, makro lokacija se moZe smatray; povolfna

2. | Mikro lokacija

Analizom mikrolokacije, moze se zakljugiti sledete:

u Nep0kretnost je IOCirana u urbanoj zoni u
juznom/jugoistoénom dely haselja, u mimom kvartu,
veoma ugodnom za poroditng stanovanje

= Udaljenost od centra odnogp s oo .
naselju iznosi 9001500 m oC VaZnijih objekata U

= Pravoslavna crkva “Sv Nikoje » udaljena je oko 1000 m
= Zgrada Opétine Zabalj udaljeng je oko 1000 m
= Posta je udaljena oko 1200 xm

* Ambulanta Doma zdravija, nalgzj g na udaljenosti od
oko 700 m. Pijaca je udaliena oko 1200 m

" Osnovna kola ,MiloS Crjansi j gportska hale, nalaze
se na udalienosti od okg 950 m. Od potrosackih

sadrzaja; najbliza mesara, maketi .
udaljeni oko 300-+400 m, Ell, jokeie, treika; SO

= Srednja Skola "22. Oktobar” je udajjena oko 800 m
= Vatrogasna stanica je udaljeng 1900 m

" Nepokretnost je u odnosu ng yjicy orijentisana juzno
(podt_Jzna osa ulice IMA pravac “stok — zapad”). Objekat
zauzima severozapadni deo pargele, Gradevinska linija
je u odnosu na regulaciony uyyeena 3 m

dobra, raspored prostorija kuéi je takode dobar

= Komunalna odnosno ?"f’aStrukturna opremljenost je
skoro potpuna (elektro i V/K ingtglacije, PTT instalacia,
gasna instalacija  asfaltirang ulica  izbetoniran
kolsko/pesatki pristup, interfon_ yvideo nad'zor).

= U smislu sistema veza, postoje ogligne autobuske veze
sa Newm Sadonjl (glavnom administrativnim centrom
pokrajine), kao i prema rurpyim naseljima opétine
Zabalj. Veze sa susednim opstinama su takode dobre.

3. | Opsta ocena lokacife

Makro i mikro lokacija su povoljng.
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'iﬁl&ni nalaz i tehniéki opis stambenog objekta sa geom. podacima

{arost objekta, amortizacija i geometrijski podaci

Btarost objekta

Objekat je sagraden 80-ih godina proslog veka, tako da
starost objekta u trenutku davanja strudénog mislienja
iznosi oko 30 godina. Ono $to je evidentno, jeste dase u
objekat redovno vrie tekuca i investiciona ulaganja i da je
isti dobro odrZavan. Amortizacija objekta se procenjuje na
cca 30 %. Ky =0,7

blmenzije objekta u osnovi i
gabaritna povrsina objekta

9% mx 10,9°m=

y Kbnstrukcija — opis konstruktivnog sistema:

Objekat je sagraden od tvrdog materijala sa krovnom
Konstrukcija i struktura konstrukcijom na dve vode. Strukturu objekta &ine: drvo,
objekta stakio, gvozde, cement, krec, glineni proizvodi, razni
sitnozrnasti agregati, i raznorazni vestadki materijali.
Temelji objekta Temeljne trake od armiranog betona.
Ozidani opekarskim proizvodima. Zidovi su u uglovima
ukruéeni vertikalnim AB stubovima, dok su u nivou
tavanske konstrukcije takode izvedena ukruéenja u vidu
5, || Zidovi horizontainth AB serklaZa. lznad otvora u zidovima
izvedeni su AB nadvratnici odnosno natprozornici.
Debljina zidova iznosi: d = 38 cm (obimni zidovi); dok
pregradni zidovi iznose d = 25 cm id=12cm
- Podna ploga — ploga na tiu (na “terenu”) je armirano-
6. Podovnm.c_edusp ratna betonska. Meduetazna konstrukcija je tipa “monta” ili
konstrukcija agtatik”
’ ‘stalik”.
. Drvena grada na dve vode sa izlomljenim krovnim
7. | Krovna konstrukcija ravnima i mansardnim prodorima.
8. | Krovni pokrivaé Falcovani crep.
9. | Opsiv krova PVC lamperija.
10 Odvodnjavanje krovnih] Olugne horizontalne: sabirnice i vertikalni odvodi od poc.
* | povrsina lima, kvadratnog popretnog preseka.

Zanatski radovi i podaci o ugradenom materijalu

Spoljna stolarija

Ulazna vrata drvena obojena. Prozori su takode drveni
obojeni — dupla krila.

Staklo na prozorima

Duplo obiéno — ravno.

Unutrasnja stolarija

Drvena obojena mat bojom, sa i bez staklenih povrsina.

zidova

Zavréna obrada unutrasnjih

Zidovi sa unutrasnje strane malterisani, gletovant i obojeni
poludisperzivnim bojama. U kupatilu (do plafonag, iu
kuhinji po obimu radnih povrsina (do visine H = 1, ° m?)
zidovi obloZeni ker. plogicama.
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Zavrsna obrada podova

Zavrdna obrada podova u objektu izvedena je ker.
plogicama, parketom, laminatom.

Zavrsna obrada sp. zidova

Malterisani i obojeni, tj. izvedena fasada. Sokla je finalno
oblozena plo¢icama.

17, | Svetla visina prostorija

H=2%m

18 Opremljenost sanitarnih
* | prostorija

Oba kupatila standardno opremljena (u prizemlju lezeca
kada, WC $koljka, umivaonik, bojler, na spratu tu$ kada,
WC 3Solja, umivaonik, baojler). Provetravanje se vrsi
prirodnim putem (putem prozora).

Komunalna opremijenost lokacije, stepen infrastrukture, instalacije

1. | Infrastruktura

Ulica je asfaltirana. Sa obe strane ulice izbetonirane su
peSacke staze — trotoari. Izbetoniran kolsko pesacki
pristup sa ulice do pristupa na parcelu, kao i u dvoristu
oko stambenog objekta sve do prateteg objekta. U
prizemlju iza objekta (sa dvori§ne strane) postoji poplocan
“plato” — poplotan keramickim plo¢icama na koji se moze
iza¢i iz dn. boravka u prizemlju..

Ostale instalacije

Interfon, video nadzor.

2. | Termoenergetski izvor Gas.
3. | Grejanje CG - radijatori.
4. | Elektro energetski izvor :::tlgurﬁﬁlé 3ni?brgi-l§.. mrezu. U objektu je instalirano
5. | Vodovod Prikljuéak na mesnu vodovodnu mrezu.
6. | Kanalizacifa Prikljuéak na mesnu kanalizacionu mrezu.
-;. PTT instalacija Postoji.
8.

Korektivni element

Objekat je u funkciji. Tekuce i investiciono odrZzavanje se
vrii redovno, uredno i korektno.

Imajuéi u vidu sve do sada izneto daje se sledece:

STRUCNO MISLJENJE

o trziénoj vrednosti enepokretnosti upisane u list nepokretnosti br. 3042,

k.o. Zabalj, parcela br. 2440/2, kuéa I plac, Vidovdanska br. 6» koja je u viasnidtvu

izvrénog duznika 1/3 dela. Strugno misljenje se daje na dan 14. 07. 2015 godine
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| B vednost ¢e se odrediti uporedno — komparativmom metodom, odnosno direktnim
fudenjem prodajnih cena. Procena se dakle bazira na trenutnim trZidnim prilikama i kretanjima

knta ovakvog tipa (sliéne strukture i kvadrature) u naselju Zabalj.

Osnovni elementi poredenja prilikom procene trzisne vrednosti su:

* Lokacija, makro i mikro

* Polozaj i udaljenost u odnosu na saobraéajnu infrastrukturu
= Struktura predmetne nekretnine

= Kvalitet gradnje, ugradenog materijala I izvedenih radova

* Godina gradnje i moguénost daljeg kori$éenja

* Funkcionalnost i orijentacija, adaptabilnost

* Veli¢ina, spratnost i kvadratura

» Vlasni¢ko — pravno — tehni¢ka situacija

* Komunalna opremljenost lokacije, stepen infrastrukture

= Ostali elementi vezani za specifiénost nekretnine

i..il = Odnos “ponuda - potraznja” na teritoriji opstine Zabalj

o

E U narednoj tabeli date su komparativne vrednosti nekretnina — porodinih stambenih zgrada, tj.

: tzv. “seoskih domacinstava” lociranih u Zablju; u blizem odnosno daliem okruZenju predmetne
nepokretnosti. Podaci su crpljeni prema viastitom iskustvu, kao i iz oglasa za promet nekretnina.

KOMPARATIVNE NEPOKRETNOSTI
» KOMPARATIVN] PODACI
C1 c2 C3
Adresa Zabalj, centar Zabalj, centar Vila u Zablju
| Povrsina () 155 192 300
. | Ponudena cena (EUR) 46.000 55.000 88.000
- | Datum/Godina 2015 2015 2015
- - | Prilagodena cena (EUR) 90% | 41.400 90% | 49.500 90% | 79.200
.| Jodinicna cena (EUR/m?) 267,09 258,81 264




arativ C1

Zaposlenje 1 Poljoprivreda | + Dstale kategorije "_;, Postavioglas
I ‘Neketine . gJaﬂioglaw—l

i & Wskistnine

pratragu i

« prethodni eglas 161/ 316 slededi oglas »

bal| Centar kuca Cena: 46000.0 EUR  informaciie o |
; aglagivatu ’
Zabal] (Centar) 1 o arsom \
4 - . s Zﬂb’ﬂ. '
d@Mura: 155 m2 Povrdina zemljista: 750 m2 | ;
9y h0ba; 5 soba i vide Ulica | broj: nikele tezle 87/ B i '
#culnont: Jedan sprat Stane obiekia: Rovogradnja | i Postsvipanjs prodavcu
Gaane: Gas Viasnistvo: Uknjifen P .
Dadatng Informacije
tatana Parking. garata Podrum, astava Telefon S2'eliiska, kabiovsta TV

Tavan L blizini gradskog prevoza U blizini centra

Takat oglasa
Prodajem dvespratnu NAMESTEMNU kuck u Zablju, glavna ulica Wikole

Tesla 874, sa pomacnir objeklima, garaza, lstnja kuhinjs, cardat,
15353, viasnistvo 11, Ps zelji kupca sivari mogu da zadrze. uracuriate u
conu. - Gas - Telefon - Struja trofazna - 12:1 x 9m spoljne mere kuce - 750
12 placa - Cena 46, 000g - 155m2

o i P s




Dglasi.re  Pasio gimdresns Vest i istreTivanis Caleznik

Zaposlenje l Poljoprivreda lvOs!ale katagorije ' postaviegias

¢ Nekretnine hd ] Nadi oglase
§ Helratnine
ot protrags | < prethodnipglas 2011316 sledsdi aglas »
uéa Zabalj - P=192,80m2 Cena: 55000.0 EUR | informacije o :
| oglasivatu
« Thena !
} r laki :
Zabalj (Centar) & Gonay;
 Radratura; 192 m2 PovrEina zemjikta: 480 m2 e 0631106260 ;
“ Jife) poDa: 5 sobra | vise Ulica | broj: Vuka KaradZica bb §ul Postevi panje prodavey ‘
Jprainost Vise spratova Stanje objekia: Hovogradnja [ Lot
Srejsnle: Gas Wiasnisivo: Uknjliien
QI opls: Renoviran

Dodatne nformacije
‘orasa Parking, garata Pedrum, ostawa (nternet Telefon U hilzini centra

el V=

Tekst oglasa i [ 5 OS]
kuca n2 prodaju U strogoT centru u stambenoj zont Zaulja Po+P+Px. 53 T rJ.‘- F ;‘I"l]
lokatom od 35 m2. P = 192,80 m2 telefon: 021/832-018 Moz lni: 062155 2 !.;_ i, s |
14 50

PRI & iggiasae: (Sl ol

T A



Qglasi.rs

Zaposlenje I —;oljopriweda + Dstale kategorije

Pos wvniCdre=as

Voot listrafivanja  Ugraznik

fﬂ- F Postavi oglas

“Nekeetnine

T

Cena: 88000.0 EUR

‘Vila u Zabiju

iblja Zabal] {Nije navedeno}

Kyndrelurs; 300 m2

tirgl oba; 5 soba | vide
Einnle objekta: Novogradnia
vinaniivo: Uknjiten

Povrilna zemljilta: 2200 m2
Spratnost: Jedan speat
Grejanje; Kombinovano

Uodatne informacije
Taras4 Parking. garsZa Podrum, osta: 3 Intemet Telefon Sxieflitsi-a,
kuhloyska TV Kamin Tavan Klima

Tekat oglasa

kura -200k prizemlje 120ky potireetje 120k podrum 60k~ 4 prostorije

plac 17<140m Zabalj (18vm od NS' 5 so5a + dnevnl boravak od £0'y, 2

kupadila, P centralna grejanja (struja. gas). 2x tel linlje, alarmiiden

| nadzof, kabloska, loksl ispred kuce -15ky, jos jedna manja luca u

vortstu 40Ky, 2¢ geraze. ogromna dasta sa vocnjakom, velika teras.a |za

¥iita £a kaminom. liuca je komplet namestana. Moze zamena za neki
tan u NS ili neki auto

¢ prethodni aglas

~ i Nadioglase '

1417316  slededioglas >

Informacije o
oglaivacu

XK :

& Hovi Sad;

el
Y oer
g Postaviplenje prodeveu
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[l #4 VESTACENTE, PROCENU VREDNOSTI
I HAKRETNOSTT, CONSULTING, INZENJERING
Wi usLuce «PROCENITELT» DOO
L& PALANKA, 2ARKA ZRENJANINA 51

| MB: 20644788; PTB; 106615171
Tel 021/754 834

KOMPARATIVNA MATRICA
B KOMPARATIV C1 KOMPARATIV C2 KOMPARATIV C3
HBCENTUALNO UCESCE Predmetna Predmetna Predmetna
nepokretnost je: nepokretnost je: nepokretnost je:
40% 105 105 105
10% 105 105 105
10% 100 100 100
rom! 10% 95 90 95
Kvalitet 20% 105 105 100
| Posebne osobine | 10% 100 100 100
Obraga 0% | / / /

: __E}Qf@denje u procentima

Jadiniéna cena (EUR/m?)

269,88 EUR/m’

izratunata jedini¢na cena:

|E70,00 EUR/mill

Lisvojena jediniéna cena:

Tr2i$na vrednost predmetne nepokretnosti «kuca i zemljiSte» procenjuje se na iznos:

e cena po J.M. na =1 ;
r.br. Nepokretnost J.M. | koli¢ina || x dan procene (€/n7’) iznos (€)
b s
1, | Poroditna stambena zgrada (kuca) m? 210,%° 270,%° 56.700,%
2. Zemljiéte Uz Zg!"ﬂ(_l_u i njiva 2. klase m2 1.169,00 4,00 4.676,00
(zemljiste)
3 | 61.376,°

ili u protivvrednosti 7.375.560,%° RSD, po srednjem kursu NBS na dan procene (120,1701 RSD/1€)

vrednost 1/3 dela predmetne nepokretnosti iznosi 20.459,00 € ili u protivvrednosti

po srednjem kursu NBS na dan struénog mislienja 2.458.520," RSD|

Frilikom davanja stru&nog misljenja potrebno je imati u vidu sve bitne elemente od uticaja na trzisnu
vrednost, stanje upisano u javnu evidenciju i stanje na licu mesta, te ukoliko na nepokretnosti postoji
bllo kakav vid tereta, treba iskazati i procenat umanjenja usled postojanja tereta.
Na predmetnoj nepokretnosti, po misljenju struénog lica (ne racunajuci zabelezbe o izvrdenju i o
Zubrani otudenja upisane u teretni list) nema nikakvih tereta, te struéno lice smatra da nije potrebno
uUmanjivati nadenu (procenjenu) vrednost.



i |

10

JUACTNJE, PROCENU VREDNOSTI

(4 FWeSTI, CONSULTING, INZENJERING
[t «PROCENITELJ» DOO
.|'..-.r JARKA ZRENJANINA 51

|| ddgw4788; PIB; 106615171

- Tel 021/754 834

ZAKLJUCAK

_iiJWrduje se tr¥igna vrednost, «nepokretnosti upisane u list nepokretnosti br.

7 375 560 o0 RSD

CELE NEPOKRETNOSTI

| TR RZISNA VREDNOST 113 ; A O R
| PREDMETNE NEPOKRETNOSTI “58 520 RSD :_;2_9';?-59’-?1 |

Obratun je izvr$en po srednjem kursu NBS na dan procene, od 120,1701 RSD/1 €

Procenu izvriilo struéno lice AT il B
iz oblasti Gradevinarstva: SR

Bogdan Skoply:nl1 sudski vestak
po resenju Ministarstva pravde
br. 740 — 05 — 3994/2010 - 03

U Zablju, dana 14. 07. 2015 godine

W



Tel: 021/754 834

M Z4 VESTACENJE, PROCENU VREDNOSTI 15
NEPOKRETNOSTT, CONSULTING, INZENTERING

WE ustuge «PROCENITELT» DOO

KA PALANKA, ZARKA ZRENJANINA 51

MB: 20644788; PIB; 106615171

Mikro lokacija (nastavak)

= Udalienost od centra odnosno vaznijih objekata u
naselju iznosi 1400 m

= Pravoslavna crkva “Sv Nikole ” udaljena je oko 1400 m
= Zgrada Opétine Zabalj udaljena je oko 1400 m

» Posta, pijaca i ekspozitura ,ERSTE BANK" su udaljena
oko 1600 km

= Ambulanta Doma zdravlja, nalazi se na udaljenosti od
oko 700 m

» QOsnovna Skola ,Milod Crnjanski®, sportska hala i zgrada
SO nalaze se na udaljenosti od oko 1300 m. Od
potrodadkih sadrZaja; najbliza mesara, marketi, pekara,
trafika; su udaljeni oko 500 m.

= Srednja $kola “22. Oktobar” je udaljena oko 1000 m
= Vatrogasna stanica je udaljena 2500 m

= Nepokretnost je u odnosu na ulicu orijentisana zapadno
(poduZna osa ulice ima pravac “sever — jug”). Objekat
zauzima severozapadni deo parcele.

= Komunalna odnosno infrastruktuma opremljenost je
skoro potpuna (elektro i V/K instalacije, PTT instalacija,
gasna instalacija asfaltirana ulica, izbetoniran
kolsko/pesaéki pristup, interfon, video nadzor).

= U smislu sistema veza, postoje odlicne autobuske veze
sa Novim Sadom (glavnom administrativnim centrom
pokrajine}, kao i prema ruralnim naseljima opstine
Zabalj. Veze sa susednim opSstinama su takode dobre.

3.

Opsta ocena lokacije

Makro i mikro lokacija su solidne.

Imajuéi uwidrsvaldo sada izneto daje se sledeée:

STRUCNO MISLJENJE

o trzisnoj vrednosti nepokretnosti koja je u zakljuku suda opisana kao «nepokretnost

upisana u list nepokretnosti br. 388; K.O. Zabalj, parcela br. 8902, njiva

“Sevar” od 09 a I 48 m? kucéa sa dvoristem» a u prirodi predstavija zemljiste u

gradevinskom podrugju, locirano u Zablju, na potesu/ulici Nikole Tesle br. 158 (u L.n. Sevar 158) na

dan 1

4. 07. 2015 godine.




ENCITA 24 VESTACENJE, PROCENU VREDNOSTI 16
WET NEPOKRETNOSTI, CONSULTING, INZENJERING

ILOVNE USLUGE «PROCENITEL]» DOO

BAGKA PALANKA, ZARKA ZRENJANINA 51
MB: 20644788; PIB; 106615171
Tel. 021/754 834

Analiza i procena TRZISNE VREDNOSTI

- Bhodno medunarodnom standardu procene, a uzimajuéi u obzir vrstu/namenu nepokretnosti,
$na vednost ée se odrediti uporedno — komparativnom metodom, 0dnosno direktnim

gredenjem prodajnih/ponudenih cena. Procena se dakle bazira na trenutnim trZignim prilikama u

B podrugju opstine Zabalj.
:' shovni elementi poredenja prilikom procene trzisne vrednosti su:

= Makro i mikro lokacija parcele

= Polozaj i udaljenost u odnosu na saobraéajnu infrastrukturu
= Struktura predmetne nekretnine (struktura i sastav zemljista)
= Razvojne mogucnosti i potencijal gradnje

» Funkcionalnost i orijentacija, adaptabilnost

= Vlasniéko — pravno — tehnicka situacija

» Komunalna opremljenost iokacije, stepen infrastrukture

= Ostali elementi vezani za specifi¢nost nekretnine

« QOdnos “ponuda - potraznja” na teritoriji opstine Zabalj

U narednoj tabeli date su komparativne vrednosti nekretnina — gradevinskog zemljista,
leciranog u blizem ili daljem okruZenju predmetne nepokretnosti (na podrudju opstine Zabal)).

Podaci su crpljeni iz oglasa za promet nekretnina.

KOMPARATIVNE NEPOKRETNOSTI
KOMPARATIVNI PODACI
C1 c2 C3

Adresa/lokacija Zabalj Zabalj Zabalj
Povrsina (n7) 900 1000 3.300
Ponudena cena (EUR) 5.000 8.000 15.000
Datum/Godina 2014/15 2014/15 2014/15
Jedinitna cena (EUR/Im®) - 555 - 8,00 454
lzradunata jediniéna cena (dobijena srednja vrednost) iznosi: 6,08 €m’
Zaokruzuje se dobijena jedini¢na cena na iznos od: 6, €/n’




Qulagirs Perlc i Adresar  Vest i intrazivenjn Catenit:

{ Mekretnine E Tehnika { Zaposienje 1‘ Poljopsivreda ! ~ Ostale kategorije ;_, Postavl oglas

‘tzabertte kategoriju = [ Madioglase |

¢ prethadni aplag 21736 slededi oglas »

: == = W (. ax
wbal] Nije navedeno Vise namena Cena: 5000.0 EUR | Informecije o
r i ogladivatu
fikzna
- b Ly for
Zabalj (Nije navedena) I NaviKneZevac:
Kehina zemijidta: 900 m2 Put da placa: Asfafini put . | 0a07T2B99E3 ;
#na Vise namena i |4y Prodayac nis sneo e-mail
I
ﬁuﬂﬂne informacije
 Wauntbivo: Uknjiten
Tekat oglasa .
prodae se placu Zablju.Hovoselska obizlaz na dve ulice
Komparativ C2
afﬂ’f.'."ﬁsﬁﬂﬁgi‘ﬁ“is_? ! Dglasirs  7ellewmi Accesar Vestiits'valvamja  Oglar-ik
Lo, ] ]
BSK.rs
L A;iéjugj_lasi- E Hekretnine i -—?a-h-n-iia -Zi;posle_n]e_ [ P:Ijoprivreda . « Ostale kategorije r_é;'Pﬁsmvioglas
Brza pretraga: | e ac tooa, T “_ T 7T izaberite kategorliu - + | Nadi oglase )
PoEetna
[1 Ha;snmpr_e;i;gg_ . prethodni oglas 29736 sledsdioglas ;
Zabal] Centar Stambeno -poslovna zona Cena: 8000.0 EUR | Informacije o
oglagivatu
Srbija Zabalj (Cantar} ‘ 5 =mho
fabﬂi;
Pewvrdina remljista; 1000 m2 Put do plata: Asfaltni put
Namana: Stambeno -poslovna Stuja [ 0ass3IF
ona Voda wul Postavi pitanje prodavcy
Kanalizacija Telefon —
L]
Dodatne informacife

Viagniftve: Uknjiten
Pored giavnog puta

Tekst oglasa
pradajem plac u 2a49lju il mjenjam za wozilo iznad 2000 god. Placse
nzlazi u Pute Moinara 371 Zalal), 1000 #02 svi pritdjucci plus coklo..



Oglzreirs  Porlovni Adrecar Jesti jisirafivania  Cglasnit

' Auto oglasi | MNekremine Tehnika | Zaposlenjs | Poljoprivreda 1 - Ostale kategorije [# Postavioglas

s

TZmberite kategoriy ~ | Naflioglase |

firzn pretraga: |

Polietra

,i‘-ll;ludmprutlaﬂ.u ) « prethodni oglas 21738 sladedi oglag

GRADJEVINSKO ZEMLJISTE Cena: 15000.0 EUR | Informacije o

¢ oglasivacu
ZAMSna

. a Mitenko
Erbija ' ZFabalj (Okelina) Zabalj;
FarEina zemijista: 3300 m2 Put do placa: Asfaltni put PE 0631502510
riamena: Yise namena Struja i &% Prodevac nie uneo e-mak
Yoda P - r
Dodatne informacije

Vlasnistve: Uknjiden
Foved glavnog puts

Takst oglasa
Frodajem plac u 2atlju ulici Generala Milutnovics 200 povrsine 3300m2

poqodar 2a izgradniu stanteno poslovneg okjekta . Wa placu postojali
ejekti . Frontaln sirok 33 m 2 duzing 10C m -apttelefon ; 0631502810
firgni: £212930289



BljA ZA VESTACENTE, PROCENU VREDNOSTI 17
| NEPOKRETNOSTI, CONSULTING, INZENJERING
OWE usLuGE «PROCENITEL]» DOO
BACKA PALANKA, ZARKA ZRENJANINA 51
MB: 20644788; PIB; 106615171
Tel, 021/75%4 834

[ina vrednost predmetne nepokretnosti koja je sredstvo izvrienja, procenjuje se na iznos:

- cenapoJM.na | _| -
Nepokretnost J.M. | koli¢ina | x dan procene (€/ m?) iznos (€)
Njiva “Sevar” (zemljiste u 2 00 00 00
gradevinskom podrucju) m 948, 6, 5.688,

Jll u protivwrednosti M po srednjem kursu NBS na dan procene (120,1701 RSD/1€)

Prilikom davanja struénog misljenja potrebno je imati u vidu sve bitne elemente od uticaja na
trridnu vrednost, stanje upisano u javnu evidenciju i stanje na licu mesta, te ukoliko na
nepokretnosti postoji bilo kakav vid tereta, treba iskazati i procenat umanjenja usled postojanja

tereta.

U konkretnom slugaju, u I listu je upisana sabelezba zabrane otudenja i opterecenja kao i
zaloZno pravo u korist Soéer Branka (u ovom predmetu poveritac). Po stru¢nom mislienju struénog
lica ovo se ne bi trebalo smatrati teretima usled kojih bi se umanjivala trzidna vrednost

nepokretnosti, tako da struéno lice ostaje kod utvrdene vrednosti iz gornje tabele.

NAPOMENA: Struéno lice jo§ jednom napominje da na licu mesta nije zateklo nikakav
gradevinski objekat (kucu), koja se pominje u zakljucku IV 16459/10 od 08. 06.
2015 godine, te se stoga iskazuje samo {r¥ina vrednost predmetne parcele
br. 8902 — njive “Sevar” — zemljista u gradevinskom podrugju.



{4 24 VESTACENJE, PROCENU VREDNOST!
IPOKRETNOSTI, CONSULTING, INZENJERING

YNE USLUGE «PROCENITELS» DOO

A PALANKA, ZARKA ZRENJANINA 51
MB: 20644788; PIB; 106615171
Tel. 021/754 834

enepokretnost upisana u list nepok
njiva Sevar od 0

grade

14. 07. 2015 godine iznosi:

Utvrduje se trZisna vrednost nepokretnosti;

retnosti br. 388, K.O. Zabalj, parcela br. 8902,
9 a 48 m2 kuca sa dvoristem», a u prirodi predst

vinskom podrugju na parceli br. 8902; K.Q. Zabalj;

18

ZAKLJUCAK STRUCNOG LICA

koja je u zakljutku suda opisana kao,

avija zemljiste u

koja na dan davanja struénog mislienja

683,527, RSD ihuprofiwrednostina dan procene

TR

Obragun je i

Procenu izvrilo strucno lice
iz oblasti Gradevinarstva:

U Zablju, dana 14. 07, 2015 godine

zvrien po srednjem kursu NBS na dan procene,

od 120,1701 RSD/1 €

Bogdan Skopljak, sudski vestak
po redenju Ministarstva pravde
br. 740 — 05 — 3994/2010-03 *
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