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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev stecajne upraviteljice Josipe Jurci¢, postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu
sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine oznacene kao z.k.¢. br. 1599 k.o. Cabuna, u naravi predstavlja
zemljiSte namjene P2 po spremnosti za gradnju zemljiste 4.2. kategorije povrsine 1.197,00 m?, na
lokaciji 33410 Suhopolje, Cabuna, Vinogradarski put preko puta ku¢nog broja 11.

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobicajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzisnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam ocevid dana 22. 01. 2026., na lokaciji 33410 Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana
Radic¢a preko puta kuénog broja 22 i 24, te dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE
kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjesc¢u su istiniti i to¢ni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjes¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvjes¢a smatram povijerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trec¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.



POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struc¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr§eno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i migljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnyji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio $tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U sluc¢aju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.
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. Suradnik u ovoj procjeni je bio sudski vjestak i procjenitelj Domagoj Spoljari¢, dipl. inz. grad.

1.5. Datum vrednovanja: 22. 01. 2026.
Datum kakvoce: 22. 01. 2026.

1.6. Primjenjena valuta: €



1.7. Metode procjene - usporedna metoda

1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,

114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,

55/13160/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)
Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama c¢lanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/927
URBROJ: 514-03-04/02-25-04

Zagreb, 13. ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,.Narodne novine®, br, 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Maria Cuture, diplomiranog
inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Mikuliéi 112 B, OIB: 55156050836, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

L. Mario Cutura, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Mikuli¢i 112 B, OIB:
55156050836, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 18. ozujka 2025.

1L Danom izvr$nosti ovog rjedenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Mario Cutura, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni&ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave &lanice Europske unije ili drZavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéiligni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrSenog preddiplomskog
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sveucili$nog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspje$no je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave 1 pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka 1 ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje potom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Mario Cutura, Zagreb, Mikuliéi 112 B
2. Pismohrana-ovdje.

L
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2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 33410 Suhopolje, Cabuna, Vinogradarski
put preko puta ku¢nog broja 11

2.2. VRSTA NEKRETNINE - zemljiste namjene P2

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je nekretnina upisana u z.k.ul. br. 2258 k.o. Cabuna oznacena kao z.k.¢. br. 1599
k.o. Cabuna opisana kao Rijeka, Vinograd povrsine 500 m? i Livada povr$ine 697 m? odgovara
istoimenoj katastarskoj cestici u k.o. Cabuna.

Predmetna nekretnina nalazi se izvan granica gradevinskog podrucja Op¢ine Suhopolje naselja
Cabuna, u naravi predstavlja zemljiSte poljoprivredne namjene oznake P2 - osobito vrijedno obradivo
tlo povrsine 1.197,00 m2.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 22. 01. 2026. vjestaku su predoceni sljedec¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 2258 k.o. Cabuna

2.4.2. Kopija katastarskog plana

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.¢. br. 1599 k.o. Cabuna upisano u z.k.ul. br. 2258 k.o. Cabuna opisana kao Rijeka, Vinograd
povrsine 500 m? i Oranica povrsine 697 m? odgovara istoimenoj katastarskoj estici u k.o. Cabuna (i
po opisu i po oznaci i po povrsini).

2.6. OPIS LOKACIJE

Predmetna nekretnina u naravi je jedna zemljisno-knjizna Cestica izvan gradevinskog podrucja
naselja namjene osobito vrijedno poljoprivredno tlo oznake P2 po spremnosti za gradnju zemljiste
4.2 kategorije.

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se na lokaciji Suhopolje, naselje Cabuna, Vinogradarski
put preko puta ku¢nog broja 11.

Cabuna je naselje u sastavu op¢ine Suhopolje. Suhopolje je op¢ina u Viroviticko-podravskoj zZupaniji
povrine 166,60 km? i 5.267 stanovnika, a naselje Cabuna ima povr$inu 16,50 km? i ima 606
stanovnika. Suhopolje je udaljeno 9,10 km od Zupanijskog sredista Virovitice, a Cabuna je udaljeno
17,60 km od op¢inskog sredista Suhopolja.

Lokacija je okruzena poljoprivrednim zemljistima a nalazi se nedaleko od kuca za odmor u istoj ulici
(Vinogradarski put).



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

I.: o
wE
B " g

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

VIROVITICA

Stanje na dan: 20.01.2026.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvormo mjerilo 1:2000

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. CABUNA
k.&.br.: 1599

1601/1

1600/1

1601/2

1602/2

606

1605

1604

1603
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2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA (z.k.¢. br. 1599 k.o. Cabuna)

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPVN)).)

2.10.1. Zemljiste
Zemljiste koje je predmet ove procjene je jedna zemljisSnoknjizna odnosno katastarska cestica.

Zemljisna Cestice je izrazito izduzenog trakastog oblika Sirine (uz neasvaltirani poljski put, ulica
Vinogradarski put) cca 60 m a duzine cca 180 m, a nalazi se izravno uz Vinogradarski put i u odnosu
na njega je u znatnom nadvisenju.

Predmetna cestica predstavlja zapusteno i neobradivano poljoprivredno tlo koje je obraslo visokim
drvecem i niskim raslinjem, a nalazi se na lokaciji Cabuna, Vinogradarski put, cca 600 m sjevero-
zapadno od ulice Damira Budaka.

Vrsta nekretnine - zemljiste
Status - zemljiste izvan gradevinskog podrucja

Namjena i kori$tenje — izvan gradevinskog podrucja poljoprivredne namjene oznake P2 osobito
vrijedno obradivo tlo (poljoprivredno zemljiste)

Mjera kori$tenja: —
Kategorija zemljista (po spremnosti za gradnju) - 4.2.

2.10.2. Prikljucci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potro$nje:
- samo javna prometnica - neasfaltirani poljski put - Vinogradarski put
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2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Podaci prema izmjeri na licu mjesta.

K.o. Cabuna K.o. Cabuna
. P . P
k.c. br. () z.k.c. br. z.k.ul. br (o)
1599 1.197,00 1599 2258 1.197,00
UKUPNO 1.197,00 UKUPNO 1.197,00

2.12. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

Uvidom u stanje upisa u posjedovni list i izvatka iz zemljisne knjige utvrdena je identi¢nost po
oznakama katastarskih i zemljiSnoknjiznih cestica te po povr§inama, oc¢evidom je utvrdeno da stanje

na terenu odgovara stanju u BZP-u i na kopiji katastarskog plana.

2.13. PROSTORNO UREDEN]JE

Prema vazecem prostornom planu PPU Op¢ine Suhopolje (SI. vjesnik op¢ine Suhopolje broj 3/05,
7/07, 1/08 - ispravak odluke, 5/15, 1/17, 2/21 i 10/25 - prociS¢eni tekst) predmetno zemljiste nalazi se
izvan gradevinskog podrucja naselja Cabuna na vrijedno obradivom tlu.

- 14 -




ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE
VIROVITICKO-PODRAVSKE ZUPANLIJE
[ Trg Ljudevita Patatiéa 1, 33000 Virovitica

A0 _ I8 T. @

L Tel, 033/721-353; B00-624;
M e-mail: prostor.okolis@gmail.com
el web: juzpuvpehr
KLASA: 025-0726-01/01

URBROJ: 2188-7%3-26-2
Virovitica, 22 sijetnja 2026. god.

Mario Cutura
e-podta: m.cutural2i@gmail.com

Predmet: Izdavanje podataka za 2026. godinu
- podaci, daju se

Vezano uz Vad zahtjev zaprimljen pute e-poste, dostavljaju se sljededi podatei.

Uvidom u Prostomi plan uredenja Opéine Suhopolje (81, viesnik Opdine
| /08-ispravak odluke, 5/15, 1717, 2/21 1 10/25-proiften tekst) i sustav 1SPU utvrdeno je da se:
- k.&be. 147, k.o. Budanica, nalazi na povréini izvan gradevinskog podrutja nasclja Jugovo Polje.

na vrijedno obradivem th
-k br. 1599, k.o, Cabuna, nalazi na povrdini izvan gradevinskog podrudja naselja Cabuna, na

vrijedno obradivom tlu
Slijedom navedenog dostavlja se u pdf formatu digitalni kartografski prikaz iz PPUD Suhopolje, sa
informacijskog sustava prostornog uredenja (1SPU).

Napomena: Planovi su dostupni na web stranici ZPU VPZ (htips://fuzpuvpe hy/prosiorni-planovi-

wpz/) | na ISPU sustavu (hetps:/ispu.mgipu. /).

S podtovanjem,

RAVNATELICA:
Jasna Baranjec-Keserica, dipl.ing.arh.

Jasna Baranjec-Keserica o e rora

Privitak: - digitalni prikaz sa sustava [SPU

- 15 -
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izracun.
Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedec¢e propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢cnosti u ovoj procjeni koristena je usporedna metoda
procjene.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trz iSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢cnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

- 18-



3.2.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Drava: Hrvatska
Povriina: 56.594 km*
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3.866.300 stanovmika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb [ 769.944
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 3.6 % (podatak za 2024.)
Stopa registrirane nezaposlenosti: 5.40%
4.0 % - prosjefna godiinja stopa
Stopa inflacije: inflacije prema podacima HNB-a za
2024,
Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz oZujka 2025. godine, gospodarska je aktivnost u Hrvatskoj
primjetno ojatala na kraju 2024. zbog jatanje domace potraZnje, ali i robnog izvoza.

Anketni podaci o potrodatkom i poslovnom optimizmu upuéuju na zakljuéak da bi se rast na poletku
2025, godine mogao uspotiti.

Na poletku 2025. godine rast zaposlenosti nastavio se usporavati, §to je pratilo blago sniZavanje stope
nezaposlenosti te nominalnih i realnih bruto placa.

Inflacija u Hrvatskoj usporila se u veljaci 2025. zahvaljujuéi odsutnosti tekuéih pritisaka na porast
cijena i, u manjoj mjeri, povoljnim baznim ufincima.

Restriktivnost monetarne politike zamjetno se smanjuje jer smanjenje kljucnih kamatnih stopa utjeéc
na pad troékova zaduFivanja poduzea i kucanstava, a kreditna se aktivnost oporavija.

Na gospodarstvo | dalje djeluju nepovoljni Einitelji, ali 5 vremenom bi rast realnih dohodaka i
postupno slabljenje kamatnih stopa trebali pridonijeti povetanju potraZnje.

U sijeénju su prosjeéne kamaine stope na novougovorens kredite poduzedima vrlo blago porasle u
odniosu na prethodni mjesec, uz istodobno smanjenje troskova financiranja stanovniétva kod kreditnih
institucija.

(lzvor: Informacyia o gospodarskim, financiiskim | monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom tristu nastavile su rasti tijekom 2024, godine.
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Podaci pokazuju da su prosjetne cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u 2024, godini porasle za 10
posto, §to Hrvatsku stavlja u sam vrh EU-a po rastu cijena nekretning.

Analiticari otekuju blagi rast cijena nekretnina, osobito u urbanim podrudjima i na atrakiiviim
turistiékim lokacijama,

Oéekuje se da ée prosjetna cijena kvadrata u Zagrebu porasti za 3-3%, dok bi u obalnim gradovima,
poput Splita i Zadra, rast mogao dosegnuti 5-7%. Medutim, ruralna pedrucja i dalje ée biljeZiti
spotiji rast, s moguéim stagnacijama cijena u pojedinim regijama.

Sve je veda polrainja za odrZivim nekretninama 1 na hrvatskom trZigt, Kupei, osobito miade
generacije, sve Cedce traZe energetski utinkovite objekte, nekretnine izgradene od ekoloki
pribvatljivih materijala te projekte koji nude integrirane zelene povriine.

Uvodenje novih propisa o energetskoj uginkovitosti i urbanistitkom planiranju moglo bi usporiti
izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povedati kvalitetu novih projekata. Takoder, ofekuje se daljnje
pojednostavljenje procedura za strane investitore, §to bi moglo dodatno potaknuti ulaganja iz
InoEemstva.

Turizam ostaje kljuéni faktor za razvoj nekretninskog sektora. Popularne destinacije, poput Istre,
Dalmacije | Dubrovnika, biljeze kontinuirani porast potrainje za luksuznim vilama i aparimanima.
S druge strane, postoji rastuéa potraZnja za nekretninama u manje poznatim destinacijama, poput
Slavonije, §to pruZa priliku za diversifikaciju tr2ifta.

Takoder, Viada je predstavila Nacionalni plan stambene politike s ciljem osiguravanja privdtivog i
odr¥ivog stanovanja te aklivacije prostora za stanovanje.

PR I L Llyalitatn

U uredskom sekioru, prema izvjeStaju Colliersa, poiraimja 3 visokokvaliietnim
prostorima ostaje snaZna, s cijenama zakupa koje se kreéu izmedu 16,5 € 1 18,5 €'m* mjesefno.
Medutim, ponuda modernih uredskih prostora je ogranicena.

Resail sektor pokazuje rastuéi interes za sekundarme gradove, pri ¢emu su znacajni projekti poput
frenja maloprodajnih parkova Immofinanza te nove inicijative Supemnove u fokusu. Cijenc zakupa
u trgovalkim centrima koji su na visokofrekventnim lokacijama kreéu se izmedu 20 i 24 €/m?, uz
stopu slobodnih prostora od 4%.

U industrijskom i logistickom sektoru, Zagreb ostaje glavno sredidte, uz rastutu potraznju koju
pokrecu maloprodaja, e-trgovina i logistitki operateri. Oéekuje se izgradnja otprilike 300.000 m?
novog logistickog prosiora u sljedeée dvije godine, a prime najamnine iznose oko 6,5 €/m’.
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Investicijski volumen u komercijalnim nekretninama dosegac je 120 milijuna eura u prvom
polugodittu 2024., predvoden transakeijama u uredskom sektoru. Znatajne transakeije ukljuduju
prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu te kljucne hotelske akvizicije diljem zemlje.

Prema Burzi nekretnina pofetkom 2024, godine dodle je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama, iako je veé u 2023. godini broj transakeija stambenim nekretninama bio manji za
£,9% u odnosu na 2022,

Cijene su i dalje rasle, ali usporeno. Manje kupuju strani drzavljani, ali 1 domaéi. Standardni wzroci
za smanjenje potraznje su previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj
inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljugiti da je tr#iste ulo v novi ciklus u kojem e se trendovi mijenjati nakon & godina
uzastopnog rasta trfista i cijena.
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Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesedju
2025. u odnosu na drugo tromjeseje 2025. u prosjeku su vise za 2.9%. U odnosu na trece
tromjesedje 2024, (na  godifnjoj razini) u  prosicku  su vitge za 13,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesedje 2025, u prosjelou su vide za 2,6%,
2 uodnosu na trede tromjesedje 2024, za 12.2%. Cijene postojeih stambenih objckata u odnosu na
drugo tromjesedje 2025, u prosjeku su vide za 2,9%, a u odnosu na trede tromjesedje 2024, za 14,2%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjeseju 2025, u odnosu na drugo tromjesedje 2023, u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, za 0,5%, i za Ostalo, za 4,0%. Cijene stambenth
objekata u odnosu na trede tromjesedje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjcku su za Grad Zagreb
vide za 16,8%, za Jadran za 9.2%, a za Ostalo za 17,1%.

Tablica Bazni indeksi, 245, = 100°

Goding  Tromjesetis Nowi  Postojedi Gred

Ukspno :hmlzli_ stambeni Zagreb Jwdran (katabn
obse ki abjekti

203, i 124,19 113,37 11,2 145,43 132,80 #1571
21 139,03 11877 143,00 152,55 134,34 12247
31 141 44 120,30 145,56 154 B0 130,18 12262
40 14499 12458 148,97 158,32 1425 124,37
Hx 1.1 15225 136,43 15553 16883 147 28 132,32
2t 157 4 137 66 1620 175,12 151,52 140,80
3t 16244 141,73 166,69 132,31 155,80 13565
41 170,11 145,65 17485 193,54 160,87 146,18
A2 LE 173,58 145,93 178,82 193,34 166,65 154,22
2t 17883 154,70 184,58 149,62 170,56 18578
It 180,04 158,83 184,79 204 41 168 50 62,55
At 188,24 151,09 183,11 206 53 1904 167,17
224 1t 189,41 156.03 185,82 290,30 18147 170,54
2 167 53 LERD 204,12 21340 188,56 184,58
ik 202,18 165,56 209,28 220,10 185,18 158 95
dtr 205,01 167 B8 225 25,06 155,50 159 84
035 1 214,18 178,35 220,85 7,37 201,93 202,52
2. tr, 22385 181,03 218 M5 2123 213,86
3 23007 185,81 Pttt 257,03 2336 ¥32 38

izvar: Priopéenje Drkavnog zavoda za stalistiku, Zagreb, 9. sijelna 1026., BROJ: C1J-2025-2-
113
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7a utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovej procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljent na
Driavnom zavodu za statistiku, sukladno Elanku 6. ZPVN-a.
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Indeksne nizove poljoprivrednih zemljista na podrucju Viroviticko-podravske zupanije iz Izvjesc¢a o
trzistu nekretnina za 2024. godinu za podrucje Viroviticko-podravske zupanije:

Bazni indeks za 2026. godinu iznosi 265,02
Bazni indeks za 2024. godinu iznosi 265,02
Bazni indeks za 2023. godinu iznosi 226,49
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3.2.2. Prikaz kretanja kupoprodaja poljoprivrednih zemljista
u Viroviticko-podravskoj Zupaniji

Iz Izvjesca o trzistu nekretnina za 2024. godinu (od 01. 01. 2024. do 31. 12. 2024.) za podrucje
Viroviti¢ko-podravske Zupanije bilo je 769 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista (prosje¢ne
povrine 8.576,44 m? prosjecne jedini¢ne cijene od 0,61 €/m?) od toga u op¢ini Suhopolje bilo je 66
transakcija poljoprivrednog zemljista prosjecne povrine 11.484,77 m? prosje¢ne kupoprodajne
cijene od 0,92 €/m?.
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REPUBLIKA HRVATSKA
VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIJA

Upravni odjel za graditeljstvo, zastitu okolisa
| imovinsko-pravne poslove

—

lzviedce o tr¥istu nekretnina za 2024. godinu za
podrugje Viroviticko-podravske Zupanije

KLASA: 364-01/25-01/33
URBROJ: 2189-08/17-25-1

Virovitica, ofujak 2025. godine
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4. UKUPAN PROMET NEXKRETNINA
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5, KUPOPRODAJA NEKRETNINA

5.1 REKAPITULACIIA KUPDPRODAJE PO VRSTI NEKRETMINE ZA RAZDOBLIE OD 01.01.2024, DO 31.12 2024,

VELIEDHDST ML FOPRODAIL PROAIEENA CUTHA e
WRETH MIRALTHINE WLIPOPRODALR (bro] apopr, P paviling (e mf) P m“tt:lﬂmu
ST =gtardapa rwan b 1. 896 383,14 € 117568 m* 134515 €m*® +6aI%
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M—pulmun;l 7 FrelooLod 516800 m' 158,73 €fm? #1724 40%
PP = zoiltva] prosioe i1} Bl 50noa 130008 m' E1E51 Efmt | =10, 0%
G20 = gEripidantks prae Q oo £ oo m' mt.frr: | =0, 0%
_m-r-nrem I porer, boravek ] 05 780,00 € 37740 fE mt T8 Limt ={ 5%
&~ garaka ¥ EriFrE. 1 129,00 mt 48482 £ +145,010%
Pl — paarkime garaloe SgEAo o 0000 0,00 m* 000 £im* HIEPR
WM = parkinfo mpesio o 2804 000 m? 00 fm? HTR
BN - ragite nekentrine 1 31 Kr] RE14 L2591 m" L84 " w43 55H
05 - mtain o 8004 .50 o' 8,00 £fm' o[, 00%
AL — i e -] .D.I:l}l: e m* 0,00 im' HL00%
I = pradidesin zemiise il TILSETLEE 10AFTAE mT BB EfmE 13,5050
I — pod joartrecd e carnl j2 e FEd AMEIASST FELTREES N 8L Lim? +1BATR
87 = Rumiks s Ee 55 102000 € 33978785 =7 PELL L L%
PMT = prired fad A lodd, Temiglize 1 1.000,00 & LLLRLY g5 &fm' 0,008 ]
G —garaing mjesia o 80 004 m* &,00gim* +0,00%
| 5 — igiemn HLe L} [ FL o gE0mt 0,00 £fm® HELHTR
521 - shlmdibe o B o goomt 0,00 Gfm® +3,20%
LIRCLIPRAT O A DU hL1-H]
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5.2.15. PZ - POUOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

~-29_

UMUPAN BROI ODRRADENIH | VRIIEDNOST KUPOPRODAIE POVISEINA fu m?] PROSIECNA CLIENA
INA U m*
KUPOPRODAJA {u EUR) s EUR/m’
764 401825495 € 6.595.282,31 m® 0,61 €/m?
5.1, PZ - POLIOPRIVREDND ZEMUIETE - KUPOPRODALA PREMA POVREINI NEKRETNINE
VHLEOHOST | POVELINA U PROMETY | oy e
FOVRERA POLIOPVIEEMOE BEMLAETA 12 2LUL [m) w KUPOPRODAIE (u | fu m") - meriusnifl s 1
il L] kol e u promita

d= 1000 m* i | ARFARML 43,083,008 m*® 135 &'m?

1005 - 2000 m? [ GLINTNIE 1118 559,07 m* [ELTEL

000 - 4050 =t g FETN TN AARATE0S =t 955 Ofm?

&000 - 5090 m? 13 387 THRIE T T10.207,39 =7 5 Ofm?

B0 - 3000 38 MLMENC | GALIELES 50

BO00 - 10000 m"® 33 F21.580.000C 72 077, 3% mt 047 ffm?

wieod 10000 m* 1 2,7E 143,84 & | 4130265, 19 m? 0LGE Cfm?

o FI - POLICERIVREDND ZEMLIETE - KUPOPRODAIA PREMA POVRLINI
L
JEm o
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e
Ea
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5,2.17. FZ - POLIOPRIVREDND ZEMUETE - KUPOPRODAIA U POJEDINEW GRADDAVIMA OPCINANMAS NASELIIMA

AL DPLINARASELIE L, e || broviliai gy S R
e Wagopr.] e Eunfm’
ChNALC i & i e LOHL 528 00 i 0AE £'mt
Eafinc 42 119.332.00 € TI0E500 m 047 Ufm”
LARMCA ) 42 295,180,508 € 4795191 m' 0,63 L=t
nwm_ - ] A9E, 625,98 € FL RIS m® o7 dfat
Lussl =] S50.149,00 € E41 07100 m? 0,66 O/
MKLELE 1% ELEILE TS 11842 = 0,31 &t
B BLRCHICA 2 BAS0000 T 162 816,05 m 5% ¢fm*
CIRAHOVICA 87 10573, 1040 200 28 ! 049 Efm®
PITEMAER, a8 152637,00 4 57340066 m! 034 fm®
SLATING [31 TEL 2000 E I SRR M 02 dfat
SORIE = 45 EETE5IHE 5157303 m" 78 O
SUHGPIUE 6 .15 A5 THT495,20 m° 0,82 Efmt
fpded pUviCa 123 481719078 LA 0,63 Gim’
VIRONTTICA 14 S3 350,00 € 158 686,33 m' 1,35 im*
el 3 Teaa L 335,245, 04 mt 023 Gimt
ik kT 56,716,332 € 209.351,50 m' 046 in®
U GRRADERH! T8 .
LWL LY T 788
P - POLMIPRIVREDND ZEMLISTE - KUPDPROGAIA 1 POIEDENIM GRADOVING AOPCINAME NASDLIMA
m;lmm-u-l'\-i
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5.3.5. KUPOPRODAINE CIJENE POLIOPRIVREDNOG

ZEMLISTA
wupormooam | Poae Tk SO
| el S
(2%

T 0,61 £/m® #1545%
03 0,47 €/m? +2,13%
2 046 €/m* +18,10%
2021 0,39 £'m* H2EA0%
2920 0,91 €fm? +198TH
2019 0,22 £fm* 15475
048 0,26 €fm* +16.219%
2017 0,22 &fm* 0 A5%
2015 0,20 €/m* 22,04%
Hi4 0,35 &fm* +1,65%
013 0,35 &/m’ H29%
w12 | 0,728 €fm* +0,00%

0,70 €’

0,60 €fm?

0,50 €/m?

0,40 £/m’

0,30 €fm?

0,20 §fm’
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3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA

Za potrebe ove procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine (zemljiste kategorije II. namjene
P2) upisane u z.k.ul. br. 2258 k.o. Cabuna oznacene kao z.k.¢. br. 1599 k.o. Cabuna opisane kao
Rijeka vinograd i livada povr§ine 1.197,00 m* (odgovara istoimenoj katastarskoj ¢estici u k.o.
Cabuna) dana 22. 01. 2026. godine nadleznoj sluzbi podnesen je Zahtjev za izdavanje Izvatka iz ZKC
- kupoprodaja zemljiSta, oznaka Izvatka ID 102089 (zadani parametri osobito vrijedno obradivo tlo
oznake P2 po spremnosti za gradnju zemljiste 4.2 kategorije, na lokaciji Cabuna, Vinogradarski put
preko puta kuénog broja 11, povrsine 1.197,00 m?.

Navedeni Zahtjev za izdavanje Izvatka iz ZKC - kupoprodaja zemljista, oznake ID 102089 rezultirao
je dostavom Izvatka iz ZKC kupoprodaja zemljista, oznake Izvatka ID 75059.

U navedenom Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena dostavljeni su podatci o 8 usporednih
nekretnina (sve poljoprivredna zemljista namjene P2, po spremnosti za gradnju zemljista kategorije
4.2) od kojih dva u cjenovnom bloku Suhopolje - vrijedno obradivo 3, jedno u cjenovnom bloku
Suhopolje - ostalo obradivo tlo i pet zemljista u cjenovnom bloku Suhopolje - vrijedno obradivo 1.
Cetiri usporedne nekretnine su u k.o. Borova te po jedna usporedna nekretnina u k.o. Naudovac,
Kapan, Gaciste i Pcelic.

Prosje¢na plostina svih usporednih nekretnina iznosi 9.937,72 m? (u intervalu od 402 m? do
35.817,00 m?) jedna usporedna nekretnina do 1.000,00 m?, ¢etiri usporedne nekretnine od 1.000,00
do 5.000,00 m?, jedna usporedna nekretnina od 5.000,00 m? do 10.000,00 m? i po jedna veée plostine
od 20.000,00 m? odnosno 30.000,00 m?.

Prosje¢na (meduvremenski izjednacena) jedini¢na cijena svih osam usporednih nekretnina iznosi
1,04 €/m? (u intervalu od 0,92 €/m? do 1,19 €/m?) od kojih tri od 0,92 €/m? do 0,99 €/m?, dvije od
1,00 €/m? do 1,10 €/m? i tri od 1,10 €/m? do 1,19 €/m>.

Kupoprodaja predmetnih nekretnina realizirane su u razdoblju od 08. 03. 2023. do 29. 01. 2026.
godine (od kojih ¢etiri u 2023., tri u 2024. i jedna u 2026. godini).

ZAKLJUCAK: u grubom ¢i$éenju izvatka (uz zadane parametre usporedne nekretnine plostina
od 402 m? do 4.000,00 m?) za daljnji postupak procjene izlu¢ene su usporedne
nekretnine Rb 4,5,718.
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REPUBLIKA HRVATSKA - VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIJA

, ZASTITU OKOLISA | IMOVINSKO — PRAVNE POSLOVE

UPRAVNI ODJEL ZA GRADITELISTVO

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAIJA ZEMUISTA

MARIO CUTURA (55156050836)

Zatrazio/la

75059

ID Izvatka

R.BR.

NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA kP Kp KP KP KP KP
3 ADRESA , SUHOPOLIE , SUHOPOLIE , SUHOPOLIE . SUHOPOUE , SUHOPOLE , SUHOPOUJE
4 VRSTA NEKRETNINE |24 Pz Pz Pz pz Pz
5 [ 300,301,302 26,364,08 61/5 2417 1895 4476/1,4478/1
<
o
S| SUHOPOUSKA
¥ | BOROVASUHOPO | NAUDOVACNAU
6 K.0. _‘% LISKA DOVAC,NAUDOV SUHOPOLIE v :g::gv:“ GACISTE PEELIC,PEELIC
3| BOROVASUHOPO ac
- LISKA BOROVA
N
7 FELETE 9738 35817 626 8395
KUL () 80336 402 3
8 CEUERTD 9738 7 84 402 3626 4197,50
PROMETU (m?) 3581 2001 0: i
. SUVLASNIEKI UDIO L o 7
KOJI JE U PROMETU n n v & f /
10 K 300 364 61/5 2417 1895 4476/1
g
g
n K.0. BOROVA NAUDOVAC KAPAN BOROVA GACISTE PCELIC
12 NAMIENA P2 23 P2 P2 2] P2
KATEGORIIA
13 4.2 KATEGORIJA 4.2 KATEGORLA 4.2 KATEGORIA 4.2 KATEGORIA 4.2 KATEGORIA 4.2 KATEGORUA
ZEMUISTA
E
E § Ki max
1 |2 R
18
Q2 2 Kin max
15 CHBAPO 00 0,99 0,97 0,95
POVRSINE (EUR/m?) 102 R . ’ ’ "
PODLUEZE NAPLAT! NE NE NE NE .
PDV HE
16
UKUUCEN PDV NE NE NE NE NE NE
17 | DATUMSKLAPANIA 08.03.2023 11.11.2024 29.01.2026 10.10.2023 05.12.2023 09.10.2024
UGOVORA : A : - e s
SUHOPOLIE - SUHOPOLIE - SUHOPOLIE - SUHOPOLJE - SUHOPOLIE - SUHOPOLIE -
18 CJENOVNI BLOK VRUEDNO VRUEDNO VRUEDNO VRUEDNO VRUEDNO OSTALA
OBRADIVO 1 OBRADIVO 3 OBRADIVO 1 OBRADIVO 1 OBRADIVO 3 OBRADIVATLA
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
STATUS POD,
29 ATAKA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIIA EVALUACIA
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g NEKRETNINE 4 &
2 VRSTA UGOVORA P (4
3 ADRESA . SUHOPOUJE , SUHOPOUE
4 | VRSTANEKRETNINE Pz Pz
5 K& 1858 916
<
o
F
< SUHOPOLISKA
<
G K.0. 2 BOROVA BOROVA
=
H
]
N
7 AT 3262 3563
ZK.UL. (m?)
ENRY 3262 2375,33
a2 PROMETU (m?) - ”
SUVLASNIZKI UDIO . ”
© KOJI JE U PROMETU
10 KL 1858 916
®
g
g
11 K.0. BOROVA BOROVA
12 NAMIENA P2 P2
1: KATEGORRR 4.2 KATEGORIIA 4.2 KATEGORIA
2 ZEMUITA
=
=
Ki
E § max
5 =
Kin max
4
CIIENA PO m? 092 08
B POVRSINE (EUR/m?) 4 .
PODLUEZE NAPLATI E -
PDV
16
UKUUCEN PDV NE NE
17 LSy 21.11.2024 12.05.2023
UGOVORA o -
SUHOPOLIE - SUHOPOLIE -
18 CIENOVNI BLOK VRIEDNO VRUEDNO
OBRADIVO 1 OBRADIVO 1
PROVEDENA PROVEDENA
128 | ASTATUS BODATAKA EVALUACUA EVALUACIIA
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi VINOGRADARSK] PUT , SUHOPOLIE odnosno na k.¢. 1599 k.o. CABUNA,
VIROVITICA.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrutije zatite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/26-01/08

URBROJ: 2189-08/17-26-2 1ZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
IVAN JEZERCIC

VIROVITICA, 13.2.2026.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP - kupoprodaja, N - najam, Z - zakup, PS - pravo slu#nosti, PG — pravo gradenja, Z5 - zakup uz pravo sluznosti, ZPG —zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, GZ - gradevinsko zemljiite, 52 - Sumsko zemljiste, PNZ - prirodno neplodno zemljiste, ST - stan/apartman, G — garaza, PGM ~parkirne
garazno mjesto, VPM - vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena 2grada-obiteljska ku¢a, KPB = stambena zgrada-ku¢a za povremeni boravak, PP — peslowni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG - poslovna zgrada, VZG — viSestambena zgrada, SKL - skladiste, SP— spremiste, RN — razli¢ite nekretnine , OS — ostalo, RU - rusevine

a4

. .
ska jena-

NAMJENA: GP_IZGRAPENO - gradevinske podrutje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinske podrudje - neizgradeni dio, |- gospadarska j 11-8
pretefito i ijska, 12 - ka - pretedito ranatska, E - povriine 2a iskoristavanje mineralnih sirovina {eksploatacijsko palje), E1 - pavriine za iskoriitavanje minerainih
sirovina = energetske, E2 - povriine 2a iskoridtavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povriine za iskoristavanje mineralnih sirovina - astalo, H - povriine uzgajalista

(ak ura), K - poslovna j K1 - poslovna namjena - pretefito usluZna, K2 - poslovna namjena - preteZito trgovacka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turisticka j T1-u iteljsko turistiéka — hotel, T2 - ugostiteljsko turistitka namjena - turisticko naselje, T3 - ugostiteljsko turisti¢ka namjena —kamp, R-
§portsko - rekreacijska namjena , R1 - $portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - Sportsko - rekreacijska namjena - jahacki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - $portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
|PPE,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - $portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene Sportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljuZlvo osnovne namjene, P1-
poljoprivredna tlo - osobita vrijedna obradivo tle, P2 - poljoprivredno tho - vrijedno obradivo tlo, 3 - paljoprivredno tlo - ostala obradiva tlz, § - suma iskljucivo osnavne namjene, $1-
fuma - gospedarska, 82 - §uma - zastitna fuma, 53 - Suma - fuma posebne namjene, P - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemijiste, V - vodne povriine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povréine infrastrukturnih sustava, G - groblje, S - L j M - mjeSovi j M1 - mjeSovi jena -
pretefito stambena, M2 - mjeSovita namjena - pretefito poslovna, M3 - mjeSavita namjena - o je, M4 - mjedovita jena - preteito poljoprivredna gaspodarstva, D
- javna | druitvena namjena, D1 - javna i drultvena namjena — upravna, D2 - javna i druitvena namjena - socifalna, D3 - javna i drujtvena namjena - zdravstvena, DA - javna i drustvena
namjena — predikolska, DS - javna i druitvena namjena - 3kolska, D6 - javna | druitvena namjena - visoko uiliEte, D7 - javna i drubtvena namjena — kuitura, DB - javna i drustvena
namjena - vjerska, L - turisti¢ka - luka posebne namjene, L1 - turisticka - luka posebne namjene ~ privezifte, L2 - turistidka - luka posebne namjene - wristicka luka, 13- Turisticka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nautitki centar, R1 - 3portsko rekreacijska namjena - 3port (GUP, UPU, DPU), R2 - 3portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - §portsko rekreacijska namjena - kupaliste (GUP, UPU, DPU), Z - zaétitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povrdine - javni park, Z2 - javne 2elene
povriine - igralidte, Z3 - javne zelene povriine - admoriSte, vet, | - (2G) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (2G) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 - (ZG) gradske park-
2ume (GUP, UPU, DPU), Z3 - (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 - (ZG) javne gradske povriine - tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB - (ZG) groblje
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3.3.1. Grubo ci$cenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane u 4 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja
(¢lanak 4. Pravilnika)

Povrsina Kupo- Datum skla- Vrsta .
Vrsta Ukupna . ; ) . Mjera Kat-
R. . - koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog . .
k.o. k.C. br. | nekret- | povrSina ) P . ey gradevinskog | egorija
br.. nine (m?) prodaje cijena prodajnog koristenja koristenja (Ki) | zemijista
(m?) (€/m?) ugovora (namjena)
4 Borova 2417 Pz 402 402 0,99 10.10.2023. P2 - 4.2.
5 Gaciste 1895 Pz 3626 3626 0,99 15.12.2023. P2 - 4.2.
7 Borova 1858 Pz 3262 3262 0,99 21.11.2024. P2 - 4.2
8 Borova 916 Pz 3563 2375,33 0,99 12.05.2023. P2 - 4.2.

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 1.197,00

Vrsta PZ P2

Mjera —

Kategorija 4.9

Lokacija Suhopolje, Cabuna,

Vinogradarski put

Datum vrednovanja

22.01. 2026.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

Povrsina Kupo- Datum . Bazni Bazni index . Medu- .
. . . index na dan Korekcijski vremenski
R.br. k.C.br. k.0 koja se | prodajna sklapanja sklapanja na dan vred- faktor izjedna-
o e o prodaje cijena kupoproda- novanja . »
(m?) (€m?) jnog ugovora ugovora (B) (B/A) ¢ena cijena
(A) (€m?)
4 2417 Borova 402 0,99 10.10.2023. 226,49 265,02 1,17 1,16
5 1895 Gaciste 3626 0,97 15.12.2023. 226,49 265,02 1,17 1,13
7 1858 Borova 3262 0,92 21.11.2024. 265,02 265,02 1,00 0,92
8 916 Borova 2375,33 0,84 12.05.2023. 226,49 265,02 1,17 0,98

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 1.197,00

Vrsta PZ, P2

Mijera —

Kategorija 4.9

Lokacija Suhopolje, Cabuna,

Vinogradarski put

Datum vrednovanja

22.01. 2026.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosjecna -
. Pojedinacno
‘ konacno . . Provedeno
Konacno . Apsolutna Pravilo odstupanje . . .
P . Kupo- meduvremenski - Kvadrat . Sy izjednacavanje
Redni | izjednacena . L. o vrijednost 2-sigma od prosjecne .
. . prodajna | i interkvalitativna odstu- . . (manje od
broj cijena - . . apsolutnog ; (¢l. 4. st. 2. kupoprodajne o/ rx
2 cijena izjednacena ) panja L » o 40%) (¢lanak
(€/m?) . odstupanja Pravilnika) | cijene (¢l. 4. st. o
cijena o 19. Pravilnika)
5 1. Pravilnika)
€/m
, , , , , adovoljava +10, ,
5 .
, ) , ) ) adovoljava +, )
5 .
7 0,92 0,92 1,05 0,13 0,0169 zadovoljava -12,38 0,00
8 0,98 0,84 1,05 0,07 0,0049 zadovoljava -5,72 17,00

Prosje¢na vrijednost iznosi: 1,05 €/m?

Standardna devijacija (+/-) 0,1159 €/m?
Dvostruka standardna devijacija 0,2318 €/m?

TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:

1.197,00 m? x 1,05 €/m? = 1.256,85 €/m?
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4, MISLJENJE

Nakon obavljenog ocevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvrSenog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnine procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 2258 k.o.
Cabuna oznacene kao z.k.¢&. br. 1599 k.o. Cabuna opisane kao Rijeka, Vinograd povrsine 500 m? i
Livada povrsine 697 m? (odgovara istoimenoj katastarskoj Cestici u katastarskoj op¢ini k.o. Cabuna,
povrsine 1.197,00 m?), koja se u naravi sastoji od zemlji$ta izvan gradevinskog podruéja (osobito
vrijedno obradivo tlo oznake P2) povrsine 1.197,00 m?, na lokaciji 33410 Suhopolje, Vinogradarski
put preko puta ku¢nog broja 11.

iznosi 1.260,00 €

(zaokruzena vrijednost sukladno Uputi o nac¢inu zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH)

PDV se placa prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/23,
153/13, 143/14, 115/16, 121/19, 138/20 i 39/22).

SURADNIK I[ZRADIO
DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inZ. grad. mr. MARIO CUTURA dipl. inZ. grad.
sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina
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5. IZJAVA VJESTAKA

Ma temelju Hlanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nize
potpisani sudski viestak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je
nepristrano i neovisno , uz koriétenje dostupnih podataka, te u skladu s vaZedim
propisima | najboljem znanjem.

mr, Mario Cutura dipl.in2.grad

sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti neknetnina
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6. PRILOZI
- Z.k. ul. br. 2258 k.o. Cabuna
- Kopija katastarskog plana

- Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Virovitici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VIROVITICA
Stanje na dan: 15.01.2026. 11:03 N

Katastarska opéina: 332461, CABUNA Broj ZK ulo$ka: 2258 -

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieenja: Z-10882/2025 _
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
A —
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK _

Broj Broi D Adresa katastarske &estice/Nacin uporabe Povrsina/
Rbr. | katastarske Lj | katastarske &estice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice i zgrade, kuéni broj zgrade -
1. 1599 13 |RIJEKA 1197
VINOGRAD 500
LIVADA 697 -
UKUPNO: 1197
B
Vlastovnica B
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Suvlasnicki dio: 1/3
NIOBA D.0.0. U STECAJU, OIB: 29310987260, BUKOVACKA CESTA 9, 10000 ZAGREB =
4.3 Zaprimljeno 16.12.2025.g. pod brojem Z-10882/2025 00
na .
ZABILJEZBA, OTVARANJE STEGAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, POSLOVNI BROJ: ST-1910/2025-31 12.12.2025,
nad duznikom NIOBA d.o.o0., OIB: 29310987260 iz Zagreba, Ceminacka ulica 8.
c _
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa 1znos Primjedba

2. Na suvlasnicki dio: 4 (1/3)

2.1 Zaprimljeno 28.10.2024.g. pod brojem Z-8801/2024 44.413,53 EUR  Glavni ulozak
vezano uz B4 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE POSLOVNI BROJ: OVR-1257/2024-
2 25.10.2024, radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 44.413,53 EUR, kao i
| trogkova sastava prijedloga za osiguranje u iznosu od 1.000,00 EUR, sve

[ zajedno sa zakonskim zateznim kamatama poblize opisanim u t. I. Rjesenja, za .
| korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

2.2 Zaprimljeno 28.10.2024.g. pod brojem Z-8801/2024 na 2.1 .
ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 398 k.o BUDANICA
2.3 Zaprimljeno 28.10.2024.g. pod brojem Z-8801/2024 na 2.1 .
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 15.01.2026.
ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 15.01.2026. 11:03:02 Stranica: 1
L —— |
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 332461, CABUNA Broj ZK uloska: 2258

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 30665/2026

Kontr
S 2] ta ydiniti i na intsmat a
=zt 1zvornik Lo} nta U
iprave i digitalne transformacie |
Stranica: 2

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 15.01.2026, 11:03:02
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. CABUNA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K&br: 1599
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VIROVITICA

Stanje na dan: 20.01.2026.

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2000

\@
1601/1

1600/1

16022

1601/2

678

1677

1675

676
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 102089

Datum podnoSenja zahtjeva: 22.1.2026.

ZAHTJEV

ZA 1ZDAVANIE IZVATKA IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIJA
VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLIJISTE - KUPOPRODAJE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIJISTE

Broj kat. cestlf:le: i katastarska op¢ina: CABUNA, VIROVITICA 1599
(katastar zemljita)

Broj zk.£. i zk.o. CABUNA 1599

(zemlji¥na knjiga)

Grad/Opéina: SUHOPOLJE

Naselje: CABUNA

Ulica/Trg: VINOGRADARSKI PUT
Kuéni broj:

Slovéani dodatak kuénom broju:

Brojéani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 22.1.2026.

Dan kakvoce: 22.1.2026.

SVRHA

Vrsta pravnog posla: [ KUPOPRODAJA

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povrsina (m2): 1599

Tlocrtna povrsina kuce/zgrade:

Tlocrtna povrina pomoéne/ih gradevina/e:

Povrsina dvoriSta:

Ukupna povriina zemljiSta s
kuéom/zgradom:

Etaza (kat):

Etaza (kat) — broj:

Etaza (kat) — VE:

Etaznost zgrade/kude:

EtaZnost zgrade (broj nadzemnih etaZa):

Sobnost stana:

Polozaj (uliéni ili dvoridni):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povrsina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (Cl. 10.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti | 4.2 KATEGORIJA
nekretnina, NN 105/2015):

Vrsta gradevinskog kori$tenja/namjena: VRIJEDNO OBRADIVO TLO P2

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE
Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent 0
iskoristivosti:
PovrS§ina: 1599
NAPOMENA
OVLASTENJE
Dan izdavanja: 19.3.2025. 0:00:00
Mijesto izdavanja: ZAGREB
Institucija koja je izdala ovlaStenje: MINISTARSTVO PRAVOSUDA. UPRAVE |
DIGITALNE TRANSFORMACUE
Dan isteka vaZenja ovlastenja:
KONTAKTNI PODATCI
Ime: MARIO
Prezime: CUTURA
Adresa: MIKULICI 112B
Telefon: 098/277175
e-mail: M.CUTURA22@GMAIL.COM

Stranica 2 od 2

- ———————— e
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PROCJENA

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nekretnina: zemljiste kategorije 4.2. namjene P2 na lokaciji 33410
Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana Radica preko puta
ku¢nih brojeva 22 i 24
(z.k.c. br. 147 k.o. Budanica odgovara istoimenoj

katastarskoj Cestici u k.o. Budanica)

Narucitelj procjene: NIOBA d.o.0. u stecaju

I[ZRADIO

Zagreb, veljaca 2026. mr. MARIO CUTURA dipl. inZ. grad.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina



SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

Narucitelj procjene

NIOBA d.o.o. u ste¢aju
ste€ajna upraviteljica Josipa Jur¢ié

Adresa nekretnine

33410 Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana Radi¢a
preko puta kuc¢nih brojeva 22 i 24

Tip nekretnine

zemljidte kategorije 4.2. namjena P2 osobito obradivo tlo

z.k.ul. 3418
Podulozak broj -
z.k.C. br. 147
k.o. Budanica
k.C. br. 147
k.o. Budanica
zemljiste povrdine (m?) 17.558,00 m?
TrziSna vrijednost nekretnine (€) 18.800,00 €
Legalitet DA.
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA

Ime procjenitelja

MARIO CUTURA, dipl. inz. grad.

Suradnik

DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inz. grad.

Trzi$na vrijednost suvlasnickog udjela u vlasnistvu Nioba d.o.o0. u ste¢aju u 1/3 dijela iznosi

6.270,00 €
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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev stecajne upraviteljice Josipe Jurci¢, postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu
sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine oznacene kao z.k.¢. br. 147 k.o. Budanica, u naravi predstavlja
zemljiSte namjene P2 po spremnosti za gradnju zemljiste 4.2. kategorije povrsine 17.558,00 m?, na
lokaciji 33410 Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana Radica preko puta ku¢nog broja 22 i 24.

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobicajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzisnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam ocevid dana 22. 01. 2026., na lokaciji 33410 Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana
Radic¢a preko puta kuénog broja 22 i 24, te dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE
kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjesc¢u su istiniti i to¢ni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjes¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvjes¢a smatram povijerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trec¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.



POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struc¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr§eno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i migljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnyji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio $tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U sluc¢aju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

o N N Ul W

. Suradnik u ovoj procjeni je bio sudski vjestak i procjenitelj Domagoj Spoljari¢, dipl. inz. grad.

1.5. Datum vrednovanja: 22. 01. 2026.
Datum kakvoce: 22. 01. 2026.

1.6. Primjenjena valuta: €



1.7. Metode procjene - usporedna metoda

1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,

114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,

55/13160/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)
Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama c¢lanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/927
URBROJ: 514-03-04/02-25-04

Zagreb, 13. ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,.Narodne novine®, br, 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Maria Cuture, diplomiranog
inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Mikuliéi 112 B, OIB: 55156050836, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

L. Mario Cutura, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Mikuli¢i 112 B, OIB:
55156050836, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 18. ozujka 2025.

1L Danom izvr$nosti ovog rjedenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Mario Cutura, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni&ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave &lanice Europske unije ili drZavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéiligni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrSenog preddiplomskog
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sveucili$nog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspje$no je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave 1 pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka 1 ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje potom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Mario Cutura, Zagreb, Mikuliéi 112 B
2. Pismohrana-ovdje.

L
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2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 33410 Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana
Radica (preko puta ku¢nog broja 22 i 24)

2.2. VRSTA NEKRETNINE - zemljiste namjene P2

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je nekretnina upisana u z.k.ul. br. 3418 k.o. Budanica oznacena kao z.k.¢. br. 147
k.o. Budanica opisana kao Oranica Jugovo Polje povrine 17.558,00 m? odgovara istoimenoj
katastarskoj cestici u k.o. Jugovo Polje.

Predmetna nekretnina nalazi se izvan granica gradevinskog podrucja Op¢ine Suhopolje naselja
Jugovo Polje, u naravi predstavlja zemljiste poljoprivredne namjene oznake P2 - osobito vrijedno
obradivo tlo povrsine 17.558,00 m?.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 22. 01. 2026. vjestaku su predoceni sljedec¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 3418 k.o. Budanica

2.4.2. Kopija katastarskog plana

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.¢. br. 147 k.o. Budanica upisano u z.k.ul. br. 3418 k.o. Budanica opisana kao Oranica Jugovo Polje
povrine 17.558,00 m?, odgovara istoimenoj katastarskoj cestici u k.o. Budanica (i po opisu i po
oznaci i po povrsini).

2.6. OPIS LOKACIJE

Predmetna nekretnina u naravi je jedna zemljisno-knjizna Cestica izvan gradevinskog podrucja
naselja namjene osobito vrijedno poljoprivredno tlo oznake P2 po spremnosti za gradnju zemljiste
4.2 kategorije.

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji Suhopolje, Jugovo Polje, ulica Stjepana Radica (preko
puta ku¢nog broja 22 i 24). Jugovo Polje je naselje u sastavu Op¢ine Suhopolje.

Suhopolje je op¢ina u Viroviticko-podravskoj zupaniji povrsine 166,60 km? i 5.267 stanovnika, a
maselje Jugovo Polje ima povrsinu 5,4 km? i 267 stanovnika. Suhopolje je udaljeno 9,10 km od
zupanijskog sredista Virovitice, a Jugovo Polje je udaljeno 6,9 km od op¢inskog sredita Suhopolja.

Lokacija je okruzena obiteljskim ku¢ama i gospodarskim zgradama u funkciji poljoprivredne
proizvodnje, neizgradenim gradevinskim zemljistima te poljoprivrednim zemljistima - oranicama.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ

1/20/26, 7:36 AM Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
Drzavna geodetska uprava

hitps://oss.uredjenazemlja.hrimap 7
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

)
.v::': NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BUDANICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K&br: 147
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VIROVITICA

Stanje na dan: 20.01.2026.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:2000

152/2
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2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvrsen je 22. 01. 2026 .

FOTODOKUMENTACIJA

T
b
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2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA (z.k.c. br. 147 k.o. Budanica)

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPVN)).)

2.10.1. Zemljiste
Zemljiste koje je predmet ove procjene je jedna zemljisSnoknjizna odnosno katastarska cestica.

Zemlji$na Cestice je izrazito izduZenog trakastog oblika $irine cca 140 m (uz ulicu Stjepana Radica) i
duljine cca 260 m u blagoj depresiji (cca 1 m) u odnosu na prometnicu Stjepana Radica, a nalazi se u
Suhopolju, naselje Jugovo Polje, ulica Stjepana Radica preko puta ku¢nog broja 22 i 24.

Vrsta nekretnine - zemljiste

Status - zemljiste izvan gradevinskog podrucja

Namjena i kori$tenje — izvan gradevinskog podrucja poljoprivredne namjene oznake P2 osobito
vrijedno obradivo tlo (poljoprivredno zemljiste)

Mjera koristenja: —
Kategorija zemljista (po spremnosti za gradnju) - 4.2.

2.10.2. Prikljucci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potrosnje:
- javna prometnica

— elektri¢na struja
- vodovod

13-



2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Podaci prema izmjeri na licu mjesta.

K.o. Budanica

K.o. Budanica

. P . P
k.c. br. () z.k.c. br. z.k.ul. br (o)
147 17.558,00 147 3418 17.558,00
UKUPNO 17.558,00 UKUPNO 17.558,00

2.12. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

Uvidom u stanje upisa u posjedovni list i izvatka iz zemljisne knjige utvrdena je identi¢nost po
oznakama katastarskih i zemljiSnoknjiznih cestica te po povr§inama, oc¢evidom je utvrdeno da stanje

na terenu odgovara stanju u BZP-u i na kopiji katastarskog plana.

2.13. PROSTORNO UREDEN]JE

Prema vazecem prostornom planu PPU Op¢ine Suhopolje (SI. vjesnik op¢ine Suhopolje broj 3/05,
7/07, 1/08 - ispravak odluke, 5/15, 1/17, 2/21 i 10/25 - prociS¢eni tekst) predmetno zemljiste nalazi se
izvan gradevinskog podrucja Jugovo Polje, na vrijedno obradivom tlu.

- 14 -




uredeajo

ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE
VIROVITICKO-PODRAVSKE ZUPANIJE
Trg Ljudevita Patagic¢a 1, 33000 Virovitica
Tel. 033/721-353; 800-624;
e-mail: prostor.okolis@gmail.com
¥irovilicko 5 th tupanije Web: juZpquZ.hr
KLASA: 025-07/26-01/01
URBROJ: 2189-79/3-26-2
Virovitica, 22. sije¢nja 2026. god.

Mario Cutura
e-poSta: m.cutura22@gmail.com

Predmet: Izdavanje podataka za 2026. godinu
- podaci, daju se
Vezano uz Va$ zahtjev zaprimljen pute e-poste, dostavljaju se sljedeéi podatci.
Uvidom u Prostorni plan uredenja Opéine Suhopolje (SI. vjesnik Opéine Suhopolje broj: 3/05, 7/07,
1/08-ispravak odluke, 5/15, 1/17, 2/21 i 10/25-pro€iSceni tekst) i sustav ISPU utvrdeno je da se:
-k.&.br. 147, k.o. Budanica, nalazi na povrsini izvan gradevinskog podrucja naselja Jugovo Polje,
na vrijedno obradivom tlu

- k.&.br. 1599, k.o. Cabuna, nalazi na povriini izvan gradevinskog podru¢ja naselja Cabuna, na

vrijedno obradivom tlu

Slijedom navedenog dostavlja se u pdf formatu digitalni kartografski prikaz iz PPUO Suhopolje, sa

informacijskog sustava prostornog uredenja (ISPU).

Napomena: Planovi su dostupni na web stranici ZPU VPZ (https://juzpuvpz. hi/prostorni-planovi-

vpz/) i na ISPU sustavu (https.//ispu.mgipu.hr/#).

S postovanjem,

RAVNATELJICA:
Jasna Baranjec-Keserica, dipl.ing.arh.

Digitally signed by Jasna Baranjec-Keserica

Jasna Baranjec-Keserica pae 20060122 13:1408 10700

Privitak: - digitalni prikaz sa sustava ISPU
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Informacijski sustav prostornog uredenja

Prikazani slojevi: Digitalna ortofoto karta 2021.-2022., Granice gradova i opéina, Kucni brojevi, Ulice,
Evidentirane zgrade u katastarskom operatu, Prostori/povrsine za razvoj i uredenje, Katastarske Cestice,

Katastarske opc€ine
Mijerilo: 1:2000
Datum ispisa: 22.01.2026.
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TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

postojece/planirano

GRANICE

TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE
— ZUPANIJSKA GRANICA
— OPCINSKA GRANICA
—_— GRANICA NASELJA

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

|ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRABNI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

] 1ZDVOJENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA - POVREMENO STANOVANJE

|ZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE IZVAN NASELJA

GOSPODARSKO - PROIZVODNA NAMJENA - RECIKLAZNO DVORISTE

(100} GROBLIE

POVRSINE IZVAN NASELJA

=o—<=t E=—wm GOSPODARSKA NAMJENA U FUNKCIJ) POLIOPRIVREDE
R POVRSINA ZA ISKORISTAVANJE ENERGETSKIH SIROVINA
: EKSPLOATACIJSKO POLJE
@ BUSOTINE
m POVRSINE UZGAJALISTA (fazaneriia)
i VRIEDNO OBRADIVO TLO
[ =] OSTALA OBRADIVA TLA

| SUMA GOSPODARSKE NAMJENE

] VODNE POVRSINE

Bl LUGARNICA

PROMET
CESTOVNI PROMET

— DRZAVNA BRZA CESTA
ZUPANIJSKA CESTA
— LOKALNA CESTA
— i OSTALE NERAZVRSTANE CESTE
NERAZVRSTANA CESTA

MOGUC! ILI ALTERNATIVNI KORIDOR (TRASA) CESTA

RASKRIZJE CESTA U DVIJE RAZINE
i

DENIVELIRAN! PRUELAZ

ZELJEZNICKI PROMET

ZELJEZNICKA PRUGA |, REDA
ZELJEZNICKA PRUGA ZA POSEBAN PROMET

STAJALISTE

R

_—
= PUTNICKI MEDUMJESNI KOLODVOR
. CESTOVNI PRUELAZ U JEDNOJ RAZINI

® PRIJELAZI U DVIJE RAZINE

@ LETJELISTE

VODOTOCI L. ill. REDA

KANALI L. i IV. REDA

—— e —————CSR]
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izracun.
Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedec¢e propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢cnosti u ovoj procjeni koristena je usporedna metoda
procjene.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢cnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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3.2.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3.866.300 stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 769.944
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 3,6 % (podatak za 2024.)
Stopa registrirane nezaposlenosti: 5,40%
4,0 % - prosjetna godiSnja stopa
Stopa inflacije: inflacije prema podacima HNB-a za
2024.
Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz oZujka 2025. godine, gospodarska je aktivnost u Hrvatskoj
primjetno ojadala na kraju 2024. zbog jatanje domade potraznje, ali i robnog izvoza.

Anketni podaci o potro§atkom i poslovnom optimizmu upuéuju na zakljucak da bi se rast na pocetku
2025. godine mogao usporiti.

Na potetku 2025. godine rast zaposlenosti nastavio se usporavati, to je pratilo blago sniZavanje stope
nezaposlenosti te nominalnih i realnih bruto placa.

Inflacija u Hrvatskoj usporila se u veljaci 2025. zahvaljujuéi odsutnosti tekucih pritisaka na porast
cijena i, u manjoj mjeri, povoljnim baznim udincima.

Restriktivnost monetarne politike zamjetno se smanjuje jer smanj enje kljuénih kamatnih stopa utjece

na pad troskova zaduZivanja poduzeca i kucanstava, a kreditna se aktivnost oporavlja.

Na gospodarstvo i dalje djeluju nepovoljni ¢initelji, ali s vremenom bi rast realnih dohodaka i
postupno slabljenje kamatnih stopa trebali pridonijeti poveéanju potraznje.

U sije¢nju su prosjeéne kamatne stope na novougovorene kredite poduzeéima vrlo blago porasle u
odnosu na prethodni mjesec, uz istodobno smanjenje trogkova financiranja stanovni§tva kod kreditnih
institucija.

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trsi¥tu nastavile su rasti tijekom 2024. godine.
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Podaci pokazuju da su prosje¢ne cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u 2024. godini porasle za 10
posto, Sto Hrvatsku stavlja u sam vrh EU-a po rastu cijena nekretnina.

Analiti¢ari ogekuju blagi rast cijena nekretnina, osobito u urbanim podru¢jima i na atraktivnim
turistickim lokacijama.

Ocekuje se da ée prosjetna cijena kvadrata u Zagrebu porasti za 3-5%, dok bi u obalnim gradovima,
poput Splita i Zadra, rast mogao dosegnuti 5-7%. Medutim, ruralna podrudja i dalje ¢e biljeZiti
sporiji rast, s moguéim stagnacijama cijena u pojedinim regijama.

Sve je veéa potraznja za odrzivim nekretninama i na hrvatskom trzi§tu. Kupci, osobito mlade
generacije, sve GeSe traZe energetski u¢inkovite objekte, nekretnine izgradene od ekoloski
prihvatljivih materijala te projekte koji nude integrirane zelene povrSine.

Uvodenje novih propisa o energetskoj uinkovitosti i urbanisti¢kom planiranju moglo bi usporiti
izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povecati kvalitetu novih projekata. Takoder, ocekuje se daljnje
pojednostavljenje procedura za strane investitore, §to bi moglo dodatno potaknuti ulaganja iz
inozemstva.

Turizam ostaje kljuéni faktor za razvoj nekretninskog sektora. Popularne destinacije, poput Istre,
Dalmacije i Dubrovnika, biljeZe kontinuirani porast potraznje za luksuznim vilama i apartmanima.
S druge strane, postoji rastuéa potraznja za nekretninama u manje poznatim destinacijama, poput
Slavonije, §to pruza priliku za diversifikaciju trZiSta.

Takoder, Vlada je predstavila Nacionalni plan stambene politike s ciljem osiguravanja priustivog i
odr¥ivog stanovanja te aktivacije prostora za stanovanje.

U uredskom sektoru, prema izvjestaju Colliersa, potraznja za visokokvalitetnim uredskim
prostorima ostaje snazna, s cijenama zakupa koje se krecu izmedu 16,5 € i 18,5 €/m? mjesecno.
Medutim, ponuda modernih uredskih prostora je ogranicena.

Retail sektor pokazuje rastuéi interes za sekundarne gradove, pri ¢emu su znacajni projekti poput
Sirenja maloprodajnih parkova Immofinanza te nove inicijative Supernove u fokusu. Cijene zakupa
u trgovagkim centrima koji su na visokofrekventnim lokacijama kreéu se izmedu 20 i 24 €/m?, uz
stopu slobodnih prostora od 4%.

U industrijskom i logistickom sektoru, Zagreb ostaje glavno srediste, uz rastuéu potraznju koju
pokreéu maloprodaja, e-trgovina i logisticki operateri. O&ekuje se izgradnja otprilike 300.000 m?
novog logistitkog prostora u sljedece dvije godine, a prime najamnine iznose oko 6,5 €/m”
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Investicijski volumen u komercijalnim nekretninama dosegao je 120 milijuna eura u prvom
polugodistu 2024., predvoden transakcijama u uredskom sektoru. Zna¢ajne transakcije ukljucuju
prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu te klju¢ne hotelske akvizicije diljem zemlje.

Prema Burzi nekretnina potetkom 2024. godine dolo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama, iako je veé u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za

6,9% u odnosu na 2022.

Cijene su i dalje rasle, ali usporeno. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci
za smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj

inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuéiti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina
uzastopnog rasta trzista i cijena.
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Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju
2025. u odnosu na drugo tromjesedje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%. U odnosu na trece
tromjesedje  2024. (na  godidnjoj razini) u prosigku su vise za 13,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjese&je 2025. u prosjeku su vise za 2,6%,
a u odnosu na trece tromjesedje 2024. za 12,2%. Cijene postojecih stambenih obj ekata u odnosu na
drugo tromjesedje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%, a u odnosu na treée tromjesedje 2024. za 14,2%.

Cijene stambenih objekata u treéem tromjese¢ju 2025. u odnosu na drugo tromjese¢je 2025. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 4,9%, za J adran, za 0,5%, i za Ostalo, za 4,0%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na treée tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb
vide za 16,8%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo za 17,1%.

Tablica Bazni indeksi, 2045. = 100°

Godina Tromjesedje Novi Postojeci Grad

Ukupno stﬁm_beﬂ? stam?)e nf Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2021. 1.1r. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2.1r. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
1 14144 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4.1 144,99 124,98 148 97 158,32 142,51 124 37
2022. 1.1r. 152,25 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
2.fr. 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
3.tr. 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
4 fr. 1701 14565 174,95 193,94 160,87 14619
2023. 1.t 173,56 146 93 178,82 193,34 166 65 154 22
2.1, 179,63 154,70 184,538 199,62 170,86 165,78
3.t 180,09 158,63 184,39 204 40 168,50 162,69
4.1r. 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024, 1.1r, 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
2.1r, 197,53 163,11 20412 218,40 183,98 180,96
3t 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
4.1r. 205,01 167,68 212,25 226,36 185,50 189,84
2025, 1.1 214,18 178,35 220,66 23737 201,93 202,52
2.1r. 223,65 181,03 23218 2451 2121 213,86
3.1, 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36 22238

izvor: Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 9. sije¢nja 2026., BROJ: C1J-2025-2-
173
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Za utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni na
Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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Indeksne nizove poljoprivrednih zemljista na podrucju Viroviticko-podravske zupanije iz Izvjesc¢a o
trzistu nekretnina za 2024. godinu za podrucje Viroviticko-podravske zupanije:

Bazni indeks za 2026. godinu iznosi 265,02
Bazni indeks za 2024. godinu iznosi 265,02
Bazni indeks za 2023. godinu iznosi 226,49
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3.2.2. Prikaz kretanja kupoprodaja poljoprivrednih zemljista
u Viroviticko-podravskoj Zupaniji

Iz Izvjesca o trzistu nekretnina za 2024. godinu (od 01. 01. 2024. do 31. 12. 2024.) za podrucje
Viroviti¢ko-podravske Zupanije bilo je 769 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista (prosje¢ne
povrine 8.576,44 m? prosjecne jedini¢ne cijene od 0,61 €/m?) od toga u op¢ini Suhopolje bilo je 66
transakcija poljoprivrednog zemljista prosjecne povrine 11.484,77 m? prosje¢ne kupoprodajne
cijene od 0,92 €/m?.
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2
REPUBLIKA HRVATSKA
VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIJA

Upravni odjel za graditeljstvo, zastitu okolisa
i imovinsko-pravne poslove

—

lzvje$ce o tridtu nekretnina za 2024. godinu za
podrucje Viroviti¢ko-podravske Zupanije

KLASA: 364-01/25-01/33
URBROJ: 2189-08/17-25-1

Virovitica, oZujak 2025. godine
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4, UKUPAN PROMET NEKRETNINA

4. 1. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU ZUPANLJE / VELIKOGA GRADA

ODNOSU NA PRETHODNU

VRSTA NEXRETNINE KUPOPRODAJA NAIAM ZAKUP ¥ P

ST stan/apartman 2 2% 0 0 0 31,43%

OK~—stambena zgrada {kuta) 134 L] 0 0 0 2099%
P2G - poslavne zgrade 7 [ 0 0 0 +1667%
PP~ poslovni prostori 18 [} 2% [ [ 20,37%

626 - gospodarske zgrade 0 0 0 0 0 +0,00%

WIK = nekretn, 13 pavr. boravak 14 0 0 [] 0 -17,65%

G-garaia 7 0 0 0 0 +40,00%

PGM — parkimo garatno mjesto [ 0 0 0 0 -100,00%
VPM —parkimo mjesto 0 0 0 0 o +0,00%
RN - razliite nekretnine 512 0 0 0 0 14,95%

05 -ostalo 0 [ 0 0 0 +0,00%
AU~ rutevine 0 0 0 0 0 -100,00%

G2 - gradevinsko zemljiste 51 0 0 0 0 +15,91%

PZ - paljoprivredno zemljidte 769 [4 0 0 0 +9,86%
52— 3umsko zemljiite s6 0 [ 0 0 42,85%

PNZ - priradno neplod. zemljiste 1 0 [ 0 [ +0,00%

GM — garano mjesto [ 0 0 0 0 +0,00%
SP—spremiite 0 [ [ 0 0 +0,00%
SKL-skiadiite 0 [ 0 [ 0 -100,00%

4.1. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU ZUPANLIE / VELIKOGA GRADA
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5. KUPOPRODAIJA NEKRETNINA

5.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAIJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLIE OD 01.01.2024. DO 31.12.2024.

U ODNOSU NA
VRU D PROSJECNA CUENA
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA (broj kupopr.) EDNCSTXURCERODSS POVRSINA (um?) 5 PRETHODNU GODINU
{u EUR) EUR/m'
(#%)
ST - stan/apartman 22 1.346.380,14 € 1.175,68 m* 1.145,19 €/m? +6,63%
0K — stambena zgrada (kuca) 134 5.596.686,50 € 137.594,68 m* 40,68 €/m? +51,15%
PZG — poslovne zgrade 7 779.100,00 € 5.169,00 m? 150,73 €/m? +124,40%
PP — poslovni prostori 18 801.500,00 € 1.300,06 m? 616,51 €/m? -20,70%
GZG —gospodarske zgrade 1] 0,00€ 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
VIK — nekretn. za povr. boravak 14 205.750,00 € 27.732,66 m* 7,42 €/m? +0,68%
G —garaia 7 42.522,28 € 127,00 m? 334,82 €/m? +145,02%
PGM — parkirno garaZno mjesto 0 0,00 € 0,00 m* 0,00 €/m? +0,00%
VPM — parkirno mjesto "] 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
RN — razli¢ite nekretnine 512 5.968.028,18 € 3.642.095,91 m* 1,64 €/m* +43,55%
0S —ostalo [} 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
RU —rusevine 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
GZ - gradevinsko zemljiste 51 711.597,16 € 103.777,46 m* 6,86 €/m? +13,50%
PZ - poljoprivredno zemljiste 769 4,018.254,95 € 6.595.282,31 m? 0,61 €/m? +28,97%
37 - Sumsko zemljiste 56 102.200,00 € 338.282,65 m? 0,30 €/m? -1,12%
PNZ - prirodno neplod. zemljiste 3 1.000,00 € 3,931,16 m? 0,25 €/m? +0,00%
GM — garazno mjesto 0 0,00 € 0,00 m* 0,00 €/m? +0,00%
SP —spremiite 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%
SKL — skladiste 0 0,00 € 0,00 m* 0,00 €/m? +0,00%
UKUPNO OBRADENIH: 1591
UKUPNO U ZKC: 1591
Wopomene:
Wirdeitu ine koje sadri Ukupra vr i i Pavrsing 2)-
logdazak 'UNUBNG U ZKC prikoeaje ubispan brej 2KC-upr branim kriteriimo, da f imaju uplsa sta
Wkupr u EUR dobiy lkupie vri dnjem tecoju HNB-0 5
i nfer Uktipne wrije: kacifo KN/EUR T
Ura rmadun prosfecne ciene KN/ELI pam2 20 OF, PZG, GZI VIK korisy 3¢ podatok o Povelinlu prometu (md)' powrting upidana  zemijino] knjLl.

5.1. REKAPITULACIIA KUPOPRODAIJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBUIE

» UHILBNOST RUPOFHODAIA (U EUR)
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5.2.15. PZ - POLJOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAIJA

UKUPAN BROJ OBRADENIH | VRIJEDNOST KUPOPRODAJE : PROSJECNA CLENA
POVRSINA (um?) )
KUPOPRODAJA (u EUR) EUR/m
769 4.018.254,95 € 6.595.282,31 m? 0,61 €/m?

5.2.16. PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE

POVRSINA POLIOPRIVREDNOG ZEMUIISTA 1Z 2K.UL.(m?) K(U;:;'::l::::)“ mﬁ%ﬁ:(u ::'\::‘S !r:v:’asl::l‘;':ﬂ:‘ Pnoﬂ;&:;mclusm
i EUR) kojl je u p

do 1000 m? 7 53.732,74 € 43,062,36 m? 1,25 €/m?

1000 - 2000 m? 69 64.307,00 € 109.659,07 m? 0,59 €/m?

2000 - 4000 m* 148 245.820,21 € 448.878,05 m? 0,55 €/m?

4000 - 6000 m? 139 382.768,16 € 710.207,39 m? 0,54 €/m?

6000 - 8000 m? 98 341.933,20 € 681.182,88 m? 0,50 €/m?

8000 - 10000 m? 53 221.550,00 € 472.027,27 m? 0,47 €/m*

vide od 10000 m? 191 2.708.143,64 € 4.130.265,29 m* 0,66 €/m?

— PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMLISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI
2300000004
200030090 C
00000 £0¢
1ca000000¢
50000000€
30 1000 ™ 1000 200m! 2000 D0 000 5000 ! 000 300 m* 3003 12000 »' whe 42 10000 '

WVRUEDNOST KUPOPRODAJE {u EUR)
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5.2.17. PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUI3TE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA

GRAD/OPCINA/NASELIE Klub::l::gonx xz:ﬂii:ﬂﬂz POVRSINA (u m?) "w:::;n?m
{uEUR)

CRNAC 13 49.791,00 € 104.526,00 m? 0,48 €/m?

EACINCI 42 129.332,00 € 273.069,00 m? 0,47 €/m?

CAPAVICA 42 275.160,50 € 439.851,92 m* 0,63 €/m*

GRADINA 58 496.605,36 € 694.640,35 m? 0,71 €/m?

LUKAC 68 360.149,00 € 541.972,00 m? 0,66 €/m?

MIKLEUS 16 40.350,00 € 121.933,42 m? 0,33 €/m?

NOVA BUKOVICA 20 84.500,00 € 162.016,05 m? 0,52 €/m?

ORAHOVICA 52 120572,20 € 244.035,29 m? 0,49 €/m?

PITOMACA 88 192.637,00 € 573.410,66 m? 0,34 €/m?

SLATINA 61 183.520,00 € 355,588,18 m? 0,52 €/m?

SOPJE 45 667.095,25 € 851,573,13 m? 0,78 €/m?

SUHOPOLJE 66 700.516,95 € 757.995,20 m* 0,92 €/m*

3PI3IC BUKOVICA 123 483.239,37 € 771.487,29 m* 0,63 €/m*

VIROVITICA 14 62.350,00 € 158.686,38 m? 0,39 €/m?

VOCIN 37 75.720,00 € 335.245,94 m? 0,23 €/m?

ZDENC! 24 96.716,32 € 209.251,50 m* 0,46 €/m?

UKUPNO OBRADENIH: 769
UKUPNO U ZKC: 769
PZ — POLOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
@i
Lsoerer
U
boie
S
acim
ssttm
—
-
e
PROSIECNA CUENA EUR/m2
19
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5.3.5. KUPOPRODAINE CIJENE POLJOPRIVREDNOG
ZEMUISTA
KUPOPRODAINA PROMIENA U ODNOSU
GODINA PROSJIECNA ) I;I;E;:-:'OUDNU

CHENA (EUR/m?) &%)

2024 0,61 €/m? +28,45%

2023 0,47 €/m? +2,12%

2022 0,46 €/m? +19,30%

2021 0,39 €/m? +26,46%

2020 0,31 €/m? +39,87%

2019 0,22 €/m? -15,47%

2018 0,26 €/m? +16,29%

2017 0,22 €/m? +0,45%

2015 0,20 €/m? -22,44%

2014 0,25 €/m? +0,65%

2013 0,25 €/m? -8,24%

2012 0,28 €/m? +0,00%

0,70 €/m?

0,60 €/m?

0,50 €/m?

0,40 €/m?

0,30 €/m?

0,20 €/m?

0,10 €/m?

0,00 £/m?

KUPOPRODAIJNE CIJENE POLJIOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

2024
2023 |
2022

2021

o
o~
o
o~

2019 |

2018

5 KUPOPRODAINA PROSJECNA
CIIENA (EUR/m?)

2017

2015 |

2014

2013 &

2012
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0,56

121,79

100,00

2015. 0,20 00,00 1261
2016. 0,22 112,38 1097 0,52 117,96 0,21 108,96
2017. 0,25 123,49 1017 0,56 117,30 0,25 126,40
2018. 025 124,04 1067 0,51 113,98 0,25 128,68
2019. 0,25 124,53 996 0.53 119,01 0,27 ) !40,_47
2020. 0,33 164,81 825 060 121,63 025 128,29
2021. 0,35 175,01 925 0_.54 117,46 033 168,78
2022. 0,398 195,68 963 055 123,58 0,37 190,24
2023. 0,49 244,93 639 0.51 113,17 0,44 226,49
2024. 0,59 297,15 686 0.51 109,88 0,52 265,02
Indeksni niz - aritmeti¢kom sredinom evaluiranih podataka KP PZ
297,15
300,00
280,00
260,00
240,00
220,00 195,68
200,00 175,01
180,00 164,81
160,00
12349 12404 12453
12000 112,38
120,00 lQOV
100,00
80,00
60,00
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3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA

Za potrebe ove procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine (zemljiste kategorije II. namjene
P2) upisane u z.k.ul. br. 3418 k.o. Budanica oznacene kao z.k.¢. br. 147 k.o. Budanica opisane kao
Oranica Jugovo Polje povrine 17.558,00 m? (odgovara istoimenoj katastarskoj Cestici u k.o. Jugovo
Polje) dana 22. 01. 2026. godine nadleznoj sluzbi podnesen je Zahtjev za izdavanje Izvatka iz ZKC -
kupoprodaja zemljista, oznaka Izvatka ID 102090 (zadani parametri osobito vrijedno obradivo tlo
oznake P2 po spremnosti za gradnju zemljiste 4.2 kategorije, na lokaciji Suhopolje, Jugovo Polje,
Ulica Stjepana Radi¢a preko puta ku¢nih brojeva 22 i 24, povrsine 17.558,00 m?.

Navedeni Zahtjev za izdavanje Izvatka iz ZKC - kupoprodaja zemljista, oznake ID 102090 rezultirao
je dostavom Izvatka ID 75060.

U navedenom Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena dostavljeni su podatci o 8 usporednih
nekretnina (sve poljoprivredna zemljista namjene P2, po spremnosti za gradnju zemljista kategorije
4.2) od kojih dva u cjenovnom bloku Suhopolje - vrijedno obradivo 3, jedno u cjenovnom bloku
Suhopolje - ostalo obradivo tlo i pet zemljista u cjenovnom bloku Suhopolje - vrijedno obradivo 1.
Cetiri usporedne nekretnine su u k.o. Borova te po jedna usporedna nekretnina u k.o. Naudovac,
Kapan, Gaciste i Pcelic.

Prosje¢na plostina svih usporednih nekretnina iznosi 9.937,72 m? (u intervalu od 402 m? do
35.817,00 m?) jedna usporedna nekretnina do 1.000,00 m?, ¢etiri usporedne nekretnine od 1.000,00
do 5.000,00 m?, jedna usporedna nekretnina od 5.000,00 m? do 10.000,00 m? i po jedna veée plostine
od 20.000,00 m? odnosno 30.000,00 m?.

Prosje¢na (meduvremenski izjednacena) jedini¢na cijena svih osam usporednih nekretnina iznosi
1,04 €/m? (u intervalu od 0,92 €/m? do 1,19 €/m?) od kojih tri od 0,92 €/m? do 0,99 €/m?, dvije od
1,00 €/m? do 1,10 €/m? i tri od 1,10 €/m? do 1,19 €/m>.

Kupoprodaja predmetnih nekretnina realizirane su u razdoblju od 08. 03. 2023. do 29. 01. 2026.
godine (od kojih ¢etiri u 2023., tri u 2024. i jedna u 2026. godini).

ZAKLJUCAK: u grubom ¢is¢enju izvatka (uz zadane parametre nekretnine velikih povrsina)
za daljnji postupak procjene izlucene su usporedne nekretnine Rb 1, 21 4.
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REPUBLIKA HRVATSKA - VIROVITIEKD-PODRAVSCA FUPANLA
UPRAVNI ODIEL ZA GRADITELISTVO, ZASTITU OKOLISA | IMOVINSKD - PRAVME POSLOVE

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLISTA

Zatraiofla: MARKD CUTURA [55156050836)
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i) lzvadak izdaje e u svrhu utvrdivan]a vrijednasti rekeetning na adres! STIEPANA RADICA , SUHOPOLIE sdnosna na L2 147 ko, BUDANICA,
VIRCWITICA,

Predmetna nekretning se prema plarw pribliEnih wijedrasti rataz u cjenaunarn bloku .

% gsobnim podatcima iz evaga isvatka procjeniteiji s duini postupaii sukiadng pasetnim propsima
pedataka,

Podate u eMekretminama koji nlsu ovaluirani u JLP(R)S su informativni | prije kee@tenja korisnik i treba proviertl.
Swak Zahtjoy, izeadak | Obavijest iz eMakretning pehranjuje s 2a potrabs ventuaine rekanstrukcijpe predmets.

KLASA: 364-01/26-0007

URBRO: 2189.08/17-26-2 ZRADHD/IZRADILA: OCOBRIOOOBRILA:
AN IEZERCIC

VIROWITICA, 13.2.2026.

POASMIENLA SERACENIH NATRA

VESTA UGOWORA: I - higierodai, H—nl!lm2-rn:.nH-n-uusul'nmu.PG—w-u|:rnl-|-.d-:Ihllu!P'I“JSimw-lﬂlﬂu!ﬂ'mlﬂﬂw
VESTANEKRETNIME: P2 - paljoprivredhnn i, 052 = pradesinko 2emdfbie, 57 — humsks parml e, P L - priepdna neplodne demiilbe, 5T - stan/spartman, G- garada, PGM -gardine
garsinn muiba, WP = VA -DATKENG miestn, O - slhemisena grada-ohieyscy bade, 0P - ilisibisia 2rale-huid 18 povremen) yorawak, BP - ot praitnr, G2G - go ol
1grada, P25 — poakowna sgrid, V0 = vilestambena grada, SK1L—ikladie, 5P sgramite, RN - rarhEie nekeatring , 05—k, AL - ndivin
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|wewadasural, K- posh tjema, Kl - p - pretelis wdvira, K2 - goikdond samjens - peetetitn tea, K3 = o servime T -

o Belabs lsDid samjena, T1 - sgosiveio k - honiel. T3 - s 1 furiabifhs faem s - tarisia nasale, TE - ugotitefsho werstifics namjana = kamp, R -
Eacrigin - rekreagiakd na e , R - Gk - rebread s namipena - geligralilze (FPL PPGRIPFRFOPPISG), A2 Eporivhn - rebraaciska namjona - jshadk centarhipodnom
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3.3.1. Grubo ci$cenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane u 4 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja
(¢lanak 4. Pravilnika)

Povrsina Kupo- Datum skla- Vrsta .
Vrsta Ukupna . ; ) . Mjera Kat-
R. . - koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog . .
k.o. k.C. br. | nekret- | povrSina ) P . ey gradevinskog | egorija
br.. nine (m?) prodaje cijena prodajnog koristenja koristenja (Ki) | zemijista
(m?) (€/m?) ugovora (namjena)
1 Naudovac 364 Pz 35.817,00 | 35.817,00 1,01 11.11.2024. P2 - 4.2.
2 Kapan 61/5 Pz 80.336,00 | 20.084,00 1,00 29.01.2026. P2 - 4.2.
4 Borova 301 Pz 9.738,00 9.738,00 1,02 08.03.2023. P2 - 4.2.
Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice
Povrgina (m?) 17.558,00
Vrsta Pz, P2
Mijera -
Kategorija 4.2.
i, Suhopolje, Jugovo Polje,
Lokacija {nopoy govo ol
ulica Stjepana Radi¢a
Datum vrednovanja 22.01. 2026.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

Povrsina Kupo- Datum . Bazni Bazni index . Medu- .
. . . index na dan Korekcijski vremenski
R.br. k.C.br. k.0 koja se | prodajna sklapanja sklapanja na dan vred- faktor izjedna-
o e o prodaje cijena kupoproda- novanja . »
(m?) (€m?) jnog ugovora ugovora (B) (B/A) ¢ena cijena
(A) (€/m?)
1 364 Nf‘/‘;‘éo' 35.817,00 | 1,01 11.11.2024. 265,02 265,02 1,00 1,01
2 61/5 Kapan | 20.084,00 1,00 29.01.2026. 265,02 265,02 1,00 1,00
4 301 Borova 9.738,00 1,02 08.03.2023. 265,02 226,49 1,17 1,19

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

ulica Stjepana Radi¢a

Povrsina (m?) 17.558,00

Vrsta PZ, P2

Mjera -

Kategorija 4.2.

Lokacija Suhopolje, Jugovo Polje,

Datum vrednovanja

22.01. 2026.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosjecna Pojedinacno
Konacno konacno Apsolutna Pravilo oéstu anje Provedeno
Redni | izjednacena Kupo- meduvremenski vﬁ'ednost Kvadrat 2-sigma od roIsJ'eéjne izjednacavanje
. Jear prodajna | i interkvalitativna Y odstu- 2-slg prosject (manje od
broj cijena ciiena iziednacena apsolutnog panja (¢l. 4. st. 2. kupoprodajne 40%) (lanak
(€/m?) ciiena odstupanja Pravilnika) | cijene (¢l. 4. st. 19. Pravilnika)
€f/m2 1. Pravilnika) :
1 1,01 1,01 1,07 0,06 0,0036 zadovoljava -0,0561 0,00
2 1,00 1,00 1,07 0,07 0,0049 zadovoljava -0,0654 0,00
4 1,19 1,02 1,07 0,12 0,0144 zadovoljava +0,1215 +16,66

Prosje¢na vrijednost iznosi: 1,07 €/m?

Standardna devijacija (+/-) 0,0873 €/m?

Dvostruka standardna devijacija 0,1746 €/m?

TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:

17.558,00 m? x 1,07 €/m? = 18.787,06 €/m?
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4, MISLJENJE

Nakon obavljenog ocevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvrsenog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnine procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 3418 k.o.
Budanica oznacene kao z.k.¢. br. 147 k.o. Budanica opisane kao Oranica Jugovo Polje povrsine
17.558,00 m? (odgovara istoimenoj katastarskoj Cestici u katastarskoj op¢ini k.o. Budanica), koja se u
naravi sastoji od zemljista izvan gradevinskog podrucja (osobito vrijedno obradivo tlo oznake P2)
povrsine 17.558,00 m?, na lokaciji 33410 Suhopolje,Jugovo Polje, ulica Stjepana Radi¢a preko puta
ku¢nih brojeva 22 i 24.

iznosi 17.558,00 €

(zaokruzena vrijednost sukladno Uputi o nac¢inu zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH)

PDV se placa prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/23,
153/13, 143/14, 115/16, 121/19, 138/20 i 39/22).

Prosje¢na trzisna vrijednost suvlasnickog udjela u vlasnistvu Niboa d.o.o. u stec¢aju u 1/3 dijela

iznosi 6.270,00 €.
SURADNIK I[ZRADIO
DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inZ. grad. mr. MARIO CUTURA dipl. inZ. grad.
sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina
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5. IZJAVA VJESTAKA

Ma temelju Hlanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nize
potpisani sudski viestak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je
nepristrano i neovisno , uz koriétenje dostupnih podataka, te u skladu s vaZedim
propisima | najboljem znanjem.

mr, Mario Cutura dipl.in2.grad

sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti neknetnina
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6. PRILOZI
- Z.k. ul. br. 3418 k.o. Budanica
- Kopija katastarskog plana

- Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena
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ﬁ NESLUZBENA KOPIJA
T

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VIROVITICA
Stanje na dan: 20.01.2026. 07:27

Katastarska opéina: 332437, BUDANICA Broj ZK uloska: 3418

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjieSenja: Z-10882/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe =
Rbr. | katastarske Brtj D. katastarske &estice/Nagin uporabe zgrade, naziv Povrrnszmal PPR
cestice i _zgrade, kuéni broj zgrade

1. 147 4 JUGOVO POLJE 17558
ORANICA 17558

UKUPNO: 17558

B
Vlastovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/3
BARIC BARICA, OIB: 39298832215, STJEPANA RADICA 22, JUGOVO POLJE 33410 SUHOPOLJE
2. Suvlasnicki dio: 1/3
BATURINA IVANA, OIB: 82146509296, VIROVITICA, ERICHA SLOMOVICA 21
4. Suvlasnicki dio: 1/3
NIOBA D.O.0. U STEGAJU, OIB: 29310987260, BUKOVACKA CESTA 9, 10000 ZAGREB
43  Zaprimljeno 16.12.2025.g. pod brojem Z-10882/2025

na4(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, POSLOVNI BROJ: ST-1910/2025-31 12.12.2025,
nad duznikom NIOBA d.o.0., OIB: 29310987260 iz Zagreba, Ceminadka ulica 8.

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2. Na suvlasnicki dio: 1 (1/3)
2.1 Zaprimljeno 17.03.2015. broj Z-881/15 GLAVNI ULOZAK

Na temelju ovosudnog Rjesenja o osiguranju od 18. veljage 2015. godine broj
Ovr-85/15-2, uknjizuje se pravo zaloga radi osiguranja novéane trazbine u iznosu
od 99.091,97 Kn (slovima: devedesetdevettisuéadevedesetiedna i 97/100 kuna),
kao i trodkova sastava prijedloga za osiguranje u iznosu od 1.000,00 Kn, sve
zajedno sa zakonskim zateznim kamatama pobliZe opisanim u &l. I. Rje$enja o
osiguranju i to sa mjestom u prvenstvenom redu zabiljeZbe pokretanja postupka
upisane po ovosudnom RjeSenju posl.br. Z-533/15, pod C r.br. 1.1, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 52634238587
2.2 Zaprimijeno 17.03.2015. broj Z-881/15

ZabiljeZuje se ovriivost traZbine pod C r.br. 2.1.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.01.2026. 07:30:59 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 332437, BUDANICA Broj ZK uloska: 3418

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2.3 Zaprimlieno 17.03.2015. broj Z-881/15

ZabiljeZuje se zajednicka hipoteka uknjizena u z.k. ul. broj 809 i 1045 k.o.
Budanica kao sporednim uloScima.

3. Na suvlasniéki dio: 4 (1/3)

3.1 Zaprimljeno 28.10.2024.g. pod brojem Z-8801/2024 44.413,53 EUR  Sporedni uloZak
vezano uzB 4 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE POSLOVNI BROJ: OVR-1257/2024-
2 25.10.2024, radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od 44.413,53 EUR, kao i
tro&kova sastava prijedloga za osiguranje u iznosu od 1.000,00 EUR, sve
zajedno sa zakonskim zateznim kamatama poblize opisanim u t. I. RjeSenja, za
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
3.2 Zaprimljeno 28.10.2024.9. pod brojem Z-8801/2024 na 3.1

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 964 k.o CABUNA
3.3 Zaprimlieno 28.10.2024.g. pod brojem Z-8801/2024 na 3.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 20.01.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.01.2026. 07:30:59 Stranica: 2
=--—--=-_ = 0 - |
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=
| B4 NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BUDANICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br.: 147
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

VIROVITICA

Stanje na dan: 20.01.2026.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:2000

gl
152/2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 102090

Datum podnoSenja zahtjeva: 22.1.2026.

ZAHTJEV

ZA 1IZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak 58, stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIJA
VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLIJISTE - KUPOPRODAJE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIISTE

Broj kat. Cestice 1 katastarska op€ina: BUDANICA, VIROVITICA 147
(katastar zemljiSta)

Broj zk . i zk.o: BUDANICA 147

(zemljisna knjiga)

Grad/Op¢ina: SUHOPOLIJE

Naselje: JUGOVO POLJE

Ulica/Trg: STJEPANA RADICA

Kuéni broj:

Slov¢ani dodatak kuénom broju:

Broj¢ani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 22.1.2026.

Dan kakvoce: 22.1.2026.

SVRHA

Vrsta pravnog posla: | KUPOPRODAJA

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povr§ina (m2): 17558

Tlocrtna povriina kuée/zgrade:

Tlocrtna povrina pomocéne/ih gradevina/e:

Povrsina dvori$ta:

Ukupna povriina zemljiSta s
kuc¢om/zgradom:

Etaza (kat):

Etaza (kat) — broj:

Etaza (kat) — VE:

EtaZnost zgrade/kuce:

Etaznost zgrade (broj nadzemnih etaza):

Sobnost stana:

Polozaj (uliéni ili dvorini):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povrsina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (CI. 10.
Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti | 4.2 KATEGORIJA
nekretnina, NN 105/2015):

Vrsta gradevinskog kori3tenja/namjena: VRIJEDNO OBRADIVO TLO P2

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

e¢eNEKRETNINE
Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent 0
iskoristivosti:
Povrsina: 17558
NAPOMENA
OVLASTENJE
Dan izdavanja: 19.3.2025. 0:00:00
Mjesto izdavanja: ZAGREB
Institucija koja je izdala ovlastenje: MINISTARSTVO PRAVOSUDA. UPRAVE
) DIGITALNE TRANSFORMACIJE
Dan isteka vaZenja ovlastenja:
KONTAKTNI PODATCI
Ime: MARIO
Prezime: CUTURA
Adresa: MIKULIC] 112B
Telefon: 098/277175
e-mail: M.CUTURA22@GMAIL.COM

Stranica 2 od 2
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