PROCJENA

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nekretnina: zemljiste kategorije 4.2. namjene P2 na lokaciji 33410
Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana Radi¢a preko puta
kuénih 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
7 Stalnj o

%

Zagreb, veljaca 2026. mr. MARRSEOTURA dipl. in. grad.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina



SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

Narugitelj procjene

NIOBA d.o.0. u steéaju
steCajna upraviteljica Josipa Juréic

Adresa nekretnine

33410 Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana Radica
preko puta kuénih brojeva 22 i 24

Tip nekretnine

zemljiste kategorije 4.2. namjena P2 osobito obradivo tlo

z.k.ul. 3418
Podulozak broj -
z.k.¢ br. 147
k.o. Budanica
k.€. br. 147
k.o. Budanica
zemljiste povr§ine (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 suvlasni¢kog udjela u vlasnistvu Nioba d.o.o. u ste¢aju u 1/3 dijela iznosi

6.270,00 €
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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev stedajne 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 neuobi¢ajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).
Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzi$nu 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 oéevid dana 22. 01. 2026., na lokaciji 33410 Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana
Radi¢a preko puta kuénog broja 22 i 24, te dajem svoj vjestatki 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
vlasni¢ka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema na$im saznanjima svi podaci dati u ovom izvje$¢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 kori$tena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvje$¢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.

Zakljuéci 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 Cuvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvje$¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo kori$tenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
tre¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.



POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢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 vlasni$tvo nad predmetnom nekretninom.

Naruditelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruditeljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
to¢ne 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)
izvrieno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
stru¢ne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oste¢enja/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 ograni¢avaju¢ih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nadin 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 isklju¢ivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je isklju¢ivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljuéivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U slu¢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 zakljuéci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROC]JENITELJA

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

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

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

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

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

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

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

8. 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, 18/121 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

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

z

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACILJE

KLASA: UP/[-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 podru¢ja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 18. oZzujka 2025.

II. Danom izvrinosti ovog rjeSenja 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
poslodavcea o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog viestaka, uvjerenje
op¢inskog 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 vieitatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u élanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze 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 sveugitisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveugilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuci podrugju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveugili$nog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskag sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
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sveuciliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina. vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vijestaka, uspje$no je zavrila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i 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
strucni 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 pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece 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 izvrs$nosti ovog tje$enja imenovani Ce se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog peéata 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 rjeenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se %alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL:
1. Mario Cutura, Zagreb, Mikulii 112 B
2. Pismohrana-ovdje.
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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 PROC]JENE

Predmet procjene je nekretnina upisana u z.k.ul. br. 3418 k.o. Budanica oznacena kao z.k.¢. br. 147
k.0. Budanica opisana kao Oranica Jugovo Polje povrsine 17.558,00 m? odgovara istoimenoj
katastarskoj estici u k.o. Jugovo Polje.

Predmetna nekretnina nalazi se izvan granica gradevinskog podru¢ja 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 sljede¢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 éestici u k.o. Budanica (i po opisu i po
oznaci i po povrsini).

2.6. OPIS LOKACIJE

Predmetna nekretnina u naravi je jedna zemlji$no-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 kuénog broja 22 i 24). Jugovo Polje je naselje u sastavu Op¢ine Suhopolje.

Suhopolje je opéina 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 zemlji$tima te poljoprivrednim zemljidtima - oranicama.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ

1/20126, 7:36 AM Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije

Drzavna geodetska uprava

https://oss.uredjenazemija.hr/map 1

- 10 -



2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

ohane
ais NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BUDANICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA KEbr: 147
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VIROVITICA

Stanje na dan: 20.01.2026.

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:2000
Izvomo mjerilo 1:2000

~11 -



2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvrsen je 22. 01. 2026 .

FOTODOKUMENTACIJA
T St T

-

“u

- 12 -



2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRDIVANJE 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 zemljisnoknjizna 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 kuc¢nog broja 22 i 24.

Vrsta nekretnine - zemljiste

Status - zemljiste izvan gradevinskog podrucja

Namjena i kori$tenje — izvan gradevinskog podru¢ja 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 potro$nje:
- javna prometnica

- elektri¢na struja
- vodovod
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2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Podaci prema izmjeri na licu mjesta.

K 0. Budanica K 0. Budanica
. P . P
k¢ br (n?) z.k.C. br. z.kul br ()
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 zemlji$ne knjige utvrdena je identi¢nost po
oznakama katastarskih i zemlji$noknjiznih Cestica te po povr§inama, ocevidom je utvrdeno da stanje
na terenu odgovara stanju u BZP-u i na kopiji katastarskog plana.

2.13. PROSTORNO UREDENJE

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

— 14 -



7ZAVOD ZA PROSTORNO UREBDENJE
VIROVITICKO-PODRAVSKE ZUPANIJE
Trg Ljudevita Pataciéa 1, 33000 Virovitica
Tel. 033/721-353; 800-624;
e-mail: prostor.okolis@gmail.com
MIRAIE web: juzpuvpz.hr

KLASA: 025-07/26-01/01

URBROJ: 2189-79/3-26-2

Virovitica, 22. sijeénja 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 sljedeci 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-protisceni tekst) i sustav ISPU utvrdeno je da se:
-k.&br. 147, k.o. Budanica, nalazi na povrsini izvan gradevinskog podru¢ja naselja Jugovo Polje,

na vrijedno obradivom tlu

- K.&br. 1599, k.0. Cabuna, nalazi na povrsini izvan gradevinskog podrugja 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. hr/prostorni-planovi-
vpz/) i na ISPU sustavu (https://ispu.mgipu.hr/#).

S postovanjem,

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

Digitally signed by Jasna Baranjec-Keserica

Jasna Baranjec-Keserica pate: 20260122 131408 +0100

Privitak: - digitalni prikaz sa sustava ISPU

~15-
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Informacijski sustav prostornog uredenja

Prikazani slojevi: Digitalna ortofoto karta 2021.-2022., Granice gradova i opcina, Kuéni brojevi, Ulice,
Evidentirane zgrade u katastarskom operatu, Prostori/povrsine za razvoj i uredenje, Katastarske ¢estice,
Katastarske opcine

Mjerilo: 1:2000

Datum ispisa: 22.01.2026.
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

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

TrZi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi$nim 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 trzi$tu 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 opéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugja.

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

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoc¢a) 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 sljedece 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¢nosti 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 pomo¢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 vr$e 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.

Budu¢i 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

Drzava: Hrvatska
Povr§ina: 56.594 km?
Oblik viadanja: 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 aktivnostu Hrvatskoj
primjetno ojatala na kraju 2024. zbog jatanje domace potraZnje, ali i robnog izvoza.

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

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

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

Restriktivnost monetarne politike zamjetno se smanjuje jer smanjenje kljuénih kamatnih stopa utjece

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

Na gospodarstvo i dalje djeluju nepovoljni Ginitelji, ali s vremenom bi rast realnih dohodaka i
postupno slabljenje kamatnih stopa trebali pridonijeti povecanju potraZnje.

U sijeénju su prosjetne kamatne stope na novougovorene kredite poduze¢ima vrlo blago porasle u
odnosu na prethodni mjesec, uz istodobno smanjenje troskova financiranja stanovnidtva kod kreditnih
institucija.

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

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom tr7idtu 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 nekretnina.

Analiticari odekuju blagi rast cijena nekretnina, osobito u urbanim podrugjima i na atraktivnim
turistiCkim lokacijama.

Ocekuje se da ée prosjecna cijena kvadrata u Zagrebu porasti za 3-5%, dok biu 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 tr#istu Kupci, osobito mlade
generacije, sve Ce$ce traZe energetski udinkovite objekte, nekretnine izgradene od ekoloski
prihvatljivih materijala te projekte koji nude integrirane zelene povrsine.

Uvodenje novih propisa o energetskoj ucinkovitosti 1 urbanistitkom planiranju moglo bi usporiti
izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povecati kvalitetu novih projekata. Takoder, otekuje 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 priudtivog i
odrZivog stanovanja te aktivacije prostora za stanovanje.

U uredskom scktoru, 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 trgovackim centrima koji su na visokolrekventnim lokacijama kreéu se izmedu 20 i 24 €/m*, uz
stopu slobodnih prostora od 4%.

U industrijskom i logistickom sektoru, Zagreb ostaje glavno sredidte, uz rastucu potraznju koju
pokreéu maloprodaja. e-trgovina i logisticki operateri. Ocekuje se izgradnja otprilike 300.000 m?
novog logisti¢kog 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. Znatajne transakcije ukljucuju
prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu te kljuéne hotelske akvizicije diljem zemlje.

Prema Burzi nekretnina po¢etkom 2024. godine dolo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama, iako je ve¢ 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 domati. Standardni uzroci
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 trziste uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina
uzastopnog rasta trzista i cijena.

BN Index

Stanje tr¥iSta prema podacima DZS-a
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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
tromjeseje 2024, (na  godiSnjoj razini) u  prosjeku  su vise za 13,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,6%,
a u odnosu na treée tromjesecje 2024. za 12,2%. Cijene postojeih stambenih objekata u odnosu na
drugo tromjesedje 2025. u prosjeku su vise za2,9%, au odnosu na treée tromjesecje 2024. za 14,2%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesecju 2025. u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, 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
vise za 16,8%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo za 17,1%.

Tablica Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje Movi  Postojeéi Grad

Ukupno ahmbem shm!:en? Zagreb Jadran Oatalo
objekti objekti

2021, 1t 134,19 1337 138,20 145,43 132,80 157
2.1r. 139,03 1877 143,00 152,55 13434 12217
3. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4w 144,99 12498 14897 158,32 14251 12437
2022. 1.tr, 152,25 136,43 155,53 168,63. 14728 132,32
2t 15794 137,66 162,01 175,12 15152 140,80
3t 16244 19,23 166,69 182,31 155,80 139,65
4t 170,11 145,65 17495 193,94 160,87 146,19
2023, 1.fr 173,56 14693 178,82 193,34 166,65 15422
2.1r, 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
3t 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
4.1 18624 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024, 1.tr 139,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
2.1 19753 163,11 204,12 213,40 183,98 180,96
3fr 20219 165,56 20928 220,10 195,35 189,95
Al 205,01 167,68 21225 226,36 195,50 189,34
2025, 1. 21418 178,35 220,66 23137 20193 20252
2t 223,65 181,03 232,18 245,11 212,31 213,86
3. 230,07 185,81 23899 257,03 213,36 22236

izvor: Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 9. sijetnja 2026., BROJ: C1J-2025-2-
13
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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 zemlji$ta na podruéju Viroviticko-podravske Zupanije iz Izvjeséa o
trziStu nekretnina za 2024. godinu za podruéje 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 Izvjedca o trzistu nekretnina za 2024. godinu (od 01. 01. 2024. do 31. 12. 2024.) za podrucje
Viroviticko-podravske Zupanije bilo je 769 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista (prosjecCne
povrsine 8.576,44 m? prosje¢ne jedini¢ne cijene od 0,61 €/m?) od toga u opéini Suhopolje bilo je 66
transakcija poljoprivrednog zemljista prosjecne povrsine 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
i imovinsko-pravne posiove

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

KLASA: 364-01/25-01/33
URBRO)J: 2189-08/17-25-1

Virovitica, oZujak 2025. godine

- 26 -




4, UKUPAN PROMET NEKRETNINA

4. 1. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUTIU ZUPANIJE / VELIKOGA GRADA

Lil

VRSTA NEIRETNINE MFOPRODAIA NAIAM AP PRAVOGRABENIA || PRAVD SaLI2NOSTI Y -I:me 'ml::, g
§T=stan/apartman 2 6 n L] -11,43%
OK—stambena rgrada {kuta) 1 L] 0 0 2099%
P2G - poslavne zgrade ? o 0 [ +16,67%
PP - posiovnl prostori 18 0 5 n 20,37%
626~ gospodarske zgrade 0 4 0 0 +0,00%
VI - nehretn_ 23 pow. Sorwal 1% [ [ 0 A7,65%
6-garoia 7 [ 0 o +40,00%
PGM ~ parkima garalno mjesta 0 [ n o -100,00%
VPM — parkimo mjesto [} 0 0 a +0,00%
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= gitaln 0 a 0 0 40,00%
RU - rulevine 0 [ 0 [ -100,00%
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PNZ — prirodna neplad zemifitte 1 a D 0 40,00%
GM - garafno miesto [} 4 [ o +0,00%
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Ski- skladizte 0 a 0 a -100,00%
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5.  KUPOPRODAJA NEKRETNINA

5.1, REKAPITULACIJA KUPOPRODAJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLJE OD 01.01.2024. DO 31.12.2024.

U ODNOSU NA
VRUEDNOST KUPOI PROSJECNA CUENA
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA {bro} kupopr.) E PRODAIA L pOVRIINA (um?) = PRETHODNU GODINU
(u EUR) EUR/m’
(%)

ST - stan/apartman 22 1.346.380,14 € 1.175,68 m* 1.145,19 €/m? +6,63%

OK - 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 BO1 500,00 € 1,300,06 m* 616,51 €/m* -20,70%

G2G - gospodarske zgrade 0 0,00 € 0,00 m* 0,00 €/m? +0,00%

VIK — nekretn. 2a povr. boravak 14 205.750,00 € 27.732,66 m* 7,42 €/m? +0,68%
G- garaia 7 42522,28 € 127,00 m? 334,82 €/m* +145,02%

PGM ~ parkirno garazna mjesto "] 0,00 € 0,00 m? 0,00 £€/m? +0,00%

VPM - parkirno mjesto V] 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%

AN - razliite nekretnine 512 5.968,028,18 € 3.642.095,91 m? 1,64 €/m? +43,55%

0S —ostalo 0 0,00 € 0,00 m* 0,00 €/m? +0,00%

RU —rudevine 0 D,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%

Gz —gradevinsko zemljidte 51 711.597,16 € 103.777,46 m* 5,86 €/m? +13,50%
PZ - poljoprivredno zem|jiSte 769 4.018.254,95 € 6.595.282,31 m? 0,61 €/m? +28,97%

52 - fumsko zemljiste 56 102.200,00 € 338.282,65 m? 0,30 €/m? -1,12%
PNZ - prirodno neplod. zemljiste 1 1,000,00 € 3.931,16 m* 0,25 €/m? +0,00%
GM - garaino mjesta 0 0,00€ 0,00 m* 0,00 £/m? +0,00%

SP —spremiste 1] 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m? +0,00%

SKL —skladifte 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m* +0,00%

UKUPNO OBRABDENIN: 1591
UKUPNG U ZKC: 1591
|
sba oadetka; iksana v RNy (ma)*
WC-u preses sfal b, i i au et aviedie,
5 o8 e seadngios tedoju N0 don irrade it
& o, @ = iy any 4

5.1. REKAPITULACIIA KUPOPRODAJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBUE
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5.2.15. PZ - POUOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRADENIH | VRIJEDNOST KUPOPRODAJE . PROSJECNA CHIENA
POVR3INA (u m?) .
KUPOPRODAJA (uEUR) EUR/m
769 4.018.254,95 € 6.595.282,31 m? 0,61 €/m?

5.2.16. PZ ~ POUOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
VRUEONOST | POVRBINA U PROMETU
PROSIECNA CLENA
POVREINA POLIOPRIVREDNOG ZEMUISTA 1Z ZK.UL.[m?) ﬁ:::g::: KUPOPRODAJE (u | {u m?) - suvasniZki udio FUR/m?
) EUR} ofijeup

do 1000 m* 71 53732,74 € 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 - BOQO m? 98 341.933,20 € 681.182,88 m? 0,50 €/m?

8000 - 10000 m? 53 221,550,00 € 472,027,227 m? 0,47 €/m?

vide od 10000 m? 191 2.708.143,64 € 4,130.265,29 m? 0,66 €/m?

_— PZ - POLJOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI
HRREB X I )
2200 et
ARG
AR
A
PO g S [N WD - CrL
@YPUEDNOST KUPOPROCAJE {u EUR|
18
=——am————x-x—i
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5.2.17. PZ - POUOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA

GRAD/OPCINA/NASELIE K(':::::::ﬁ;\ xz:g:i:ﬂﬂs POVR3INA {u m?) mw:uc:;m?m
(u EUR)
CRNAC 13 49791,00 € 104,526,00 m? 0,48 €/m?
EalINGI 42 129,332,00 € 273.069,00 m? 0,47 €/m?
CAPAVICA 12 275 160,50 € 439.851,92 m’ 0,63 €/m?
GRADINA 58 496.605,36 € 694.640,35 m* 0,71 €/m?
LUKal 68 360.149,00 € 541,972,00 m? 0,66 €/m?
MIKLEUS 16 40350,00 € 121933,42 m? 0,33 €/m?
NOVA BUKOVICA 20 84.500,00 € 162,016,05 m? 0,52 €/m?
ORAHOVICA 52 120.572,20 € 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?
SUHOPOUE 66 700,516,95 € 757.995,20 m* 0,92 €/m?
5PISIC BUKOVICA 123 483,238,37 € 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?
ZDENCI 24 9671632 € 209.251,50 m? 0,46 €/m*
UKUPNO OBRADENIH: 769
UKUPNO U 2KC: 769
PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
- - .PRQSAL(HA CUENA FURfm2 ) e
19
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5.3.5. KUPOPRODAINE CIJENE POLJOPRIVREDNOG
ZEMUISTA
ey PROMIENA U ODNOSU
GODINA PROSIEENA NA m(:’nuu
CUENA (EUR/m?) %)
2024 0,61 €/m? +28,45%
2023 0,47 €/m? +2,12% -
2022 0,46 €/m? +19,30%
2021 i 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?

g,10¢/m?

0,00 &/m?

KUPOPRODAJNE CIJENE POLJOPRIVREDNOG ZEMLIJISTA

2024
2023
2022 F
2021

2020
2019
2018

5 KUPOPRODAINA PROSIECNA
CHIENA (EUR/m?)

2017

2015

.

2014

2013

s
= =

2012 !

26
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121,79 100,00

100,00
0,22 112,38 1097 052 11796 021 10898
0,25 123,49 1017 056 11730 025 126,40
025 124,04 1067 051 11398 0,25 128,68
201 0,25 124,53 996 053 119,01 027 140,47
2020 0,33 164,81 825 080 121,63 0,25 128,29
2021 035 175,01 925 054 117,46 033 168,78
2022. 0,39 195,68 963 055 123,58 0,37 190,24
2023, 049 24493 639 051 11317 044 226,49
2024, 0,59 29715 686 051 109,88 0,52 268,02
Indeksni niz - aritmeti¢kom sredinom evaluiranih podataka KP PZ
297,15
300,00
280,00
260,00
240,00
220,00
200,00
180,00
160,00
123,49 12404 12453
140,00 112,38 '
120,00 100V
100,00
80,00
60,00
40,00
20,00
0,00
2015 2016. 201/ 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024,
Indeksni niz dobiven statisti¢kom analizom uz eliminaciju niskih i visokih
KP PZ
400,00
350,00
300,00 265,02
250,00 226,49
190,24
200,00 168,78
150,00 60 wses Y 1289
w000 108,96 R
100.00
50,00
0,00
2015 2016. 2017 2018 2019, 2020 2021, 2022 2023 2024

30
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3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA

Za potrebe ove procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine (zemljite 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 povrsine 17.558,00 m? (odgovara istoimenoj katastarskoj éestici 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 Radiéa preko puta kuénih brojeva 22 i 24, povrine 17.558,00 m?.

Navedeni Zahtjev za izdavanje Izvatka iz ZKC - kupoprodaja zemlji$ta, 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 zemljita 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 Péeli¢.

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?, Zetiri 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$éenju izvatka (uz zadane parametre nekretnine velikih povrsina)
za daljnji postupak procjene izlu¢ene su usporedne nekretnine Rb 1, 2i 4.
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3.3.1. Grubo <i$cenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povr§ine te mikrolokaciji izabrane u 4 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja
(¢lanak 4. Pravilnika)

] Povr$ina Kupo- Datum skla- Vrsta .
R. vrsta Ukup na koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog Mje.’a Kat_-_
k.0. k.G br. | nekret- | povr§ina ) = . : . gradevinskog | egorija
br. nine (m?) prodaje cijena prodajnog koristenja koristenja (K | zemijista
(m?) (€/m?) ugovora (namjena) Y Yy
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 utjeu na vrijednost
procjenjivane katastarske cestice

Povrsina (m?) 17.558,00

Vrsta PZ, P2

Mijera - )

Kategorija 4.2

Lokacija Suhopolje, Jugovo Polje,

ulica Stjepana Radi¢a

Datum vrednovanja

22. 01. 2026.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednalenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

. Bazni . Medu-
’7::;’.;5;';"" g‘g; qr-ra s Z:“;’:.a index na dan ,iaégg”‘;‘::;_ Korekcijski | vremenski
R.br. k.C.br. k.0. )8 St proagj pary sklapanja ; faktor izjedna-
prodaje cijena kupoproda- novanja .
(m?) €m?) jnog ugovora ugovora (B) (B/A) &ena cijena
(A) (€/m’)
1 364 Nfl‘;?' 35817,00 | 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 utje¢u na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 17.558,00
Vrsta PZ, P2

Mijera -

Kategorija 4.2

Lokacija Suhopolje, Jugovo Polje,

ulica Stjepana Radi¢a

Datum vrednovanja

22.01. 2026.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosjecna Pojedinacno
Konacno konacno Apsolutna Pravilo oéstupanje provedeno
Redni | izjednadena Kupo- meduvremenski vrijednost Kvadrat 2-sigma od prosjeéne izjednacavanye
. Jear prodajna | iinterkvalitativna Y odstu- 9 prosject (manje od
broj cijena ciiena iziednacena apsolutnog panja (¢l 4. st. 2. kupoprodajne 40%) (&lanak
(em?) cilena odstupanja Pravilnika) | cijene (¢l. 4. st. 19. Pravilnika)
€j/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 1ZNOSI:
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
izra¢una sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnine procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 3418 k.o.
Budanica oznacene kao z.k.¢. br. 147 k.o. Budanica opisane kao Oranica Jugovo Polje povriine
17.558,00 m? (odgovara istoimenoj katastarskoj Cestici u katastarskoj op¢ini k.o. Budanica), koja se u
naravi sastoji od zemlji$ta izvan gradevinskog podrucja (osobito vrijedno obradivo tlo oznake P2)
povrdine 17.558,00 m?, na lokaciji 33410 Suhopolje,Jugovo Polje, ulica Stjepana Radica preko puta
kuénih brojeva 22 i 24.

iznosi 17.558,00 €

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

PDV se pla¢a 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 trzi$na vrijednost suvlasni¢kog udjela u vlasnistvu Niboa d.o.0. u stecaju u 1/3 dijela

iznosi 6.270,00 €.

SURADNIK

DOMAGO] SPOLJARIC, dipl. inz. grad. 10 CUTURA dipl. inz. grad.

sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina
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8. IZJAVA VJESTAKA

Na temefu &anka 9. Zakona o proclen| vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nide
potpisani sudski vjestak i procjenitel] nekretnina procjembeni elaborat izradio je
nepristranc | neowvieno , uz kordtenje dostupnih podataka, te u skladu 8 vadedim

proplsima i najboljam znanjem.

me, Mario Cutura dipl.in2.grad

sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina
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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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ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

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

Katastarska opéina: 332437, BUDANICA Broj ZK uloska: 3418

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

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Adresa katastarske éestice/Nacin uporabe =
Rbr. | katastarske Brt’ o katastarske cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv Povnl;szmal PPR
cestice 3 zgrade, kuéni broj zgrade

1. 147 4 JUGOVO POLJE 17558
ORANICA 17558

UKUPNO: 17558

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba

1. Suvlasni&ki dio: 1/3
BARIC BARICA, OIB: 39298832215, STJEPANA RADICA 22, JUGOVO POLJE 33410 SUHOPOLJE

2. Suvlasniéki dio: 1/3

BATURINA IVANA, OIB: 82146509296, VIROVITICA, ERICHA SLOMOVICA 21

4. Suvlasnié&ki dio: 1/3

NIOBA D.O.0. U STEGAJU, OIB: 29310987260, BUKOVACKA CESTA 9, 10000 ZAGREB

43 Zaprimlieno 16.12.2025.g. pod brojem Z-10882/2025

na4(1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOQG 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, | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
2. Na suvlasnicki dio: 1 (1/3)
21 Zaprimlieno 17.03.2015. broj Z-881/15 GLAVNI ULOZAK

Na temelju ovosudnog Rjesenja o osiguranju od 18. veljade 2015. godine broj
Ovr-B5/15-2, uknjizuje se pravo zaloga radi osiguranja novéane traZbine u iznosu
od 99.091,97 Kn (slovima: devedesetdevettisuéadevedesetjedna i 97/100 kuna),
kao i trodkova sastava prijedloga za osiguranje u iznosu od 1,000,00 Kn, sve
zajedno sa zakonskim zateznim kamatama pablize opisanim u &l. |, RjeSenja 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

ZabilieZuje se ovrivost trazbine pod C r.br. 2.1.
ispls [z BZP-a {datum | vrijeme [zrade) 20.01.2026, 07:30:59 Stranica: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 332437, BUDANICA Broj ZK uloska: 3418

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

2.3 Zaprimljeno 17.03.2015. broj Z-881/15

ZabilieZuje se zajednitka hipoteka uknjizena u z.K. ul. broj 809 i 1045 k.o,
Budanica kao sporednim ulo$cima
3. Na suvlasnicki dio: 4 (1/3) ]
3.1 Zaprimijeno 28.10.2024.g. pod brojem Z-8801/2024 44,413,563 EUR  Sporedni ulozak

vezano uzB 4 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE POSLOVNI BROJ: OVR-1257/2024-
2 25.10.2024, radi osiguranja nov&ane traZbine u iznosu od 44.413,53 EUR, kao i
troékova sastava prijedioga za osiguranje u iznosu od 1.000,00 EUR, sve
zajedno sa zakonskim zateznim kamatama poblize opisanim u t. . RjeSenja, za

korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

3.2 Zaprimljeno 28.10.2024.g. pod brojem Z-8801/2024 na 3.1

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 964 k.o CABUNA

3.3 Zaprimieno 28.10.2024.g. pad 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 | viljeme izrade) 20,01.2026, 07:30:59 Stranica: 2
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%':
NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.0. BUDANICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 147
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

VIROVITICA

Stanje na dan: 20.01.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Tzvomo mjerilo 1:2000
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

1D Zahtjeva: 102090

Datum podnofenja zahtjeva: 22.1.2026,

ZAHTJEV

ZA [ZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak 38 stavak 3 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: T VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIIA
VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLJISTE - KUPOPRODAJE
ZADATAK
Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIJISTE
Broj kat. éestl(.:.e i katastarska opcina: BUDANICA, VIROVITICA 147
(katastar zemljista)

Broj zk&. iz k.o BUDANICA 147
(zemlji3na knjiga)

Grad/Opcina: SUHOPOLJE
Naselje: JUGOVO POLJE
Ulica/Trg: STIEPANA RADICA
Kuéni broj:

Slov&ani dodatak ku¢nom broju:

| Brojcani dodatak kuénom broju:

| Dan vrednovanja: 22.1.2026.

Dan kakvode: 22.1.2026.
SVRHA

Vrsta pravnog posla: | KUPOPRODAJA
DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povtdina (m2): 17558

Tlocrtna povisina kuée/zgrade:

Tlocrtna povrsina pomocne/ih gradevinale:

Povrdina dvoriita:

Ukupna povriina zemljista s
kuéom/zgradom:

Etaza (kat):

Etaza (kat) — broj:

EtaZa (kat) — VE:

Etaznost zgrade/kuce:

Etazmost zgrade (broj nadzemnih etaza):

Sobnost stana:

Polozaj (uliéni ili dvorisni):

GBP:

| Godina gradenja:

Pripadak

Povr§ina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

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

Vrsta gradevinskog korijtenja/namjena: VRIJEDNO OBRADIVO TLO P2

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSK] SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

’T\/Ijera gradevinskog koristen; a/koeficijent 0

iskoristivosti: ) ]
Povrsing: | 17558
NAPOMENA
OVLASTENJE
Dan izdavanja: [19.3.2025. 0:00:00
| Mjesto izdavanja: ) ZAGREB
Institucija koja je izdala ovlaStenje: MINISTARS,TVO PRAVOSUDA. UPRAVEI
DIGITALNE TRANSFORMACHE
Dan isteka vaZenja ovlastenja: B
KONTAKTNI PODATCI
[me: MARIO ]
Prezime: CUTURA
Adresa: MIKULICI 112B o
Telefon: 098/277175
e-mail; M.CUTURA22@GMAIL.COM
Stranica 2 od 2
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