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k.o. Cabuna
k.. br. 1599
k.o. Cabuna
zemljiste povr§ine (m?) 1.197,00 m?
Trzi$na vrijednost nekretnine (€) 1.260,00 €
Legalitet DA.
Neposredan pristup javnom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA

Ime procjenitelja

MARIO CUTURA, dipl. inz. grad.

Suradnik

DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inz. grad.

Trzi$na vrijednost udjela u vlasni§tvu Nioba d.o.o0. u stecaju u 1/3 dijela iznosi:

420,00 €
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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev ste¢ajne upraviteljice Josipe Jur¢i¢, postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu
sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine ozna¢ene kao z.k.¢. br. 1599 k.o. Cabuna, u naravi predstavlja
zemljiste namjene P2 po spremnosti za gradnju zemljiste 4.2. kategorije povrine 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.).

Trzigna 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 ocevid dana 22. 01. 2026., na lokaciji 33410 Suhopolje, Jugovo Polje, Stjepana
Radica 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 tocni 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, vlasni¢ka dokumentacija te sva dokumentacija kori$tena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane naruditelja 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.

Zakljulci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predo¢eni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjedtaka koju ¢e Cuvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvje$¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
tre¢ih osoba je nevazecée. 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 kori$tene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruéiteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao §to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvrieno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
stru¢ne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna o$te¢enja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moZe biti potpuno shva¢ena 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 misljenja.

Ova procjena ni na koji na¢in ne predstavlja nagovor i ne moze sluZiti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupniji 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 kupnyji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je isklju¢ivo stvar prodavatelja. Kona¢na cijena po kojoj ¢e se
zakljuditi 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 sluéaju poremecaja na trzi$tu pridrzavamo pravo izmjene stajalidta 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
procjenjivac¢kim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

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

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

6. Procjena je nalinjena 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 vlasnistva

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 zemlji$nim 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 (Stuzbeni 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

[ ] E [ 1
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

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 vje$taka, donosi

RJESENJE

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

1. Danom izvr$nosti ovog rjeenja 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.

[menovani 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
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 vjestadenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vje$taka propisani su u &lanku 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
dr7ave potpisnice Sporazumia o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveugilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vieStatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveugilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
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sveudilisnog studija ili preddiplomskog struénoy studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina. vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjesno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila strué¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalistiki 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 izvr$nosti ovog rjesenja 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 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 rjedenja nije dopustena 7alba, 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 3alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL:
[. Mario Cutura, Zagreb, Mikuliéi 112 B
2. Pismohrana-ovdje.
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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 - zemlji$te 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.0. Cabuna opisana kao Rijeka, Vinograd povr$ine 500 m? i Livada povrsine 697 m* odgovara
istoimenoj katastarskoj estici u k.o. Cabuna.

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

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 22. 01. 2026. vjestaku su predoceni sljedeci 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
povriine 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 zemlji$no-knjiZna &estica 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 kuénog broja 11.

Cabuna je naselje u sastavu opéine Suhopolje. Suhopolje je opéina u Viroviticko-podravskoj Zupaniji
povréine 166,60 km? i 5.267 stanovnika, a naselje Cabuna ima povriinu 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 sredi$ta Suhopolja.

Lokacija je okruZena poljoprivrednim zemlji§tima a nalazi se nedaleko od kuca za odmor u istoj ulici
(Vinogradarski put).



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ

/20026, T:26 AM Zagodratil informacijski sualav zemijind kniiga | hateaa « javna apilkacka

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave | digitalne transformacije
Driavna grodetska uprava

Virovitickaipadravskaliunanial

hitps:foss uredlenazemie. homag 1M
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

‘ EBENA
¢r NESLU KOPUA
REPUBLIKA HRYATSKA K.0. CABUNA
DRFAVNA GEODETSKA UPRAVA kabr. 1599
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
YIROVITICA

Sturije na dan: 20.01.2826.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Myerila 1:1G00
lzvorno mjesilo 1:2000

$60151

-11-



2.9. OCEVID

Oc¢evid predmetne nekretnine izvrSen je 22. 01. 2026 .

FOTODOKUMENTACIJA




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 zemljisnoknjizna odnosno katastarska Cestica.

Zemlji$na estice je izrazito izduzenog trakastog oblika $irine (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 &estica predstavlja zapudteno i neobradivano poljoprivredno tlo koje je obraslo visokim

drveéem 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 koristenje - izvan gradevinskog podrudja poljoprivredne namjene oznake P2 osobito
vrijedno obradivo tlo (poljoprivredno zemljiste)

Mjera koristenja: -
Kategorija zemlji$ta (po spremnosti za gradnju) - 4.2.

2.10.2. Prikljucci

Lokacija je opskrbljena sljedeéim 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 0. Cabuna K o. Cabuna
. P . P
k.c. br. (m?) z.k.C. br z.kul. br. ) ()
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 zemlji$ne knjige utvrdena je identi¢nost po
oznakama katastarskih i zemlji$noknjiznih estica 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 vazeéem prostornom planu PPU Opéine Suhopolje (SL. vjesnik opc¢ine Suhopolje broj 3/05,
7/07, 1/08 - ispravak odluke, 5/15, 1/17, 2/21 i 10/25 - pro¢i$ceni tekst) predmetno zemljiSte nalazi se
izvan gradevinskog podruéja naselja Cabuna na vrijedno obradivom tlu.

- 14 -




ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENIJE
VIROVITICKO-PODRAVSKE ZUPANLIE
Trg Ljudevita Patalléa 1, 33000 Virovitica

Tel. 033/721-353; BOU-624,
c-mail: prostor.okolis@gmail.com
ML) ot T web. juzpuvpe hr
KLASA: 025-07/26-01/01
URBROJ: 2189-79/3-26-2
Virovitica, 22. sipzdnja 2026. god

Mario Cutura
e-pofta: m.cutura22@gmall.com

Predmet: Izdavanje podataka za 2026. godinu

- podaci, daju se
Vezano uz Vad zahtjev zaprimljen pute e-poste, dostavljaju se stjededi podatci.
Uvidom u Prostorni plan uredenja Optine Suhopolje (S). vjesnik Opéine Suhopolje broj: 3405, 07,
1/08-ispravak odluke, 5/15, 1/17, 221 i 10/25-prodiséeni tekat) i sustav [SPU utvrdeno je da se:
-k.&br. 147, k.o. Budanica, nalazi na povrsini izvan gradev inskog podrudja nasclja Jugovo Polje.

na vrijedna obradivorn tlu
- k&br. 1599, k.. Cabuna, nalazi na povrSini izvan gradevinskog podrudja naselja Cabuna, na

vrijedno obradivom tlu

Slijedom navedenog dostavlja sc u pdf formatu digitalni kartografski prikaz iz PPUQ Suhopolje, sa
informacijskog sustava prostornog uredenja (ISPU).

Napomena: Planovi su dostupni na web stranici ZPU VPZ (hips://uzpuvpe h/prostorni-planavi-
vp/) i ma ISPU sustavu (htips./fispu. mgipu. hrdi),

S podtovanjem,

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

Jasha Baranjec-Keserica oo e e

Privitak: - digitalni prikaz sa sustava 15PU
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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 ogladavanja, 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 obuhvacdaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraZnje kao $to su op¢a gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugja.

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

1. op¢i vrijednosni odnosi na trZi§tu nekretnina (prilagodba trZistu),
2. stanje (kakvoéa) nekretnine i posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,

3. statisti¢ka obrada i izraéun.

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 specificnostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozZenje

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 trz i$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemlji$ta, samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca 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,
mogucénosti gradnje, zoni itd.

Buduéi 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) kuc¢a te zemljista.
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3.2.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Drava: Hrvatska
PPovrma: 56.594 km®
Oblik viadanja: Republika
Papulacija: 3.866.300 stanovnika
Glavni grad / stanoviistvo; Zagreb [ 769.944
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 3.6 % (podatak za 2024.)
Stopa registritane nezapuslenosti; 5,40%
4,0 % - prosjetna godidnja stopa
Stopa inflacije: inflacijc prema podacima HNB-a za
2024,
Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz oZujka 2025. godine, gospodarska je aktivnost ul Irvatskoj
primjetno ojacala na kraju 2024. zbog jatanje domace potradnje, ali i robnog izvoza.

Anketmi podaci o potrosatkom i poslovnom optimizmu upuéuju na zakljudak da bi se rast na podetku
2025, goding mogao uspotiti.

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

Inflacija u Hrvatskoj usporila s u veljati 2025. zahvaljujuéi odsutnosti tekuéih pritisaka na porast
cijena i, u manjoj mjeri, povoljnim baznim utincima.

Restriktivnost monetarne politike zamjetno se smanjuje jer smanjenje kljuénih kamatnih stopa utjeée
na pad trodkova zaduZivanja poduzeca | kucanstava, a kreditna se aktivnost oporavija.

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

U sije¢nju su prosjeéne kamatne stope na novougovorene kredite poduze¢ima vrlo blago porasle u
odnosu na prethodni mjesec, uz istodobno smanjenje troskova financiranja stanovnitva kod kreditaih
institucija.

(fzvor: Informacha o gospodarskim, financijskim | monetarnim kretanjima Savieta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trfistu nastavile su rasti tijekom 2024, godine.
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Podaci pokazuju da su prosjecne cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u 2024. godini porasle 22 10
posto, 8to Hrvatsku stavlja u sam vrh LU-a po rastu cijena nekretnina.

Analiticari oSekuju blagi rast cijena nekreinina, osohito u urbanim podruéjima i na atraktivnim
turistickim lokacijama.

Oéckuje se da ¢e prosjetna cijena kvadrata u Zagrebu porasti 2 3-3%, dok bi u obalnim gradovima,
poput Splita i Zadra, rast mogao dosegnuti 5-7%. Medutim, ruralna podruéja 1 dalje ce biljeit
spotiji rast, s moguéim stagnacijama cijena u pojedinim regijama.

Sve je veéa potraZnja za odrZivim nekretninama i na hrvatskom trZidtu, Kupei, osobito mlade
generacije, sve esée traze cnergetski ulinkovite objekte, nekretnine izgradenc od ekoloski
prihvatljivih materijala te projekie koji nude integriranc zelene povrdine,

Uvodenje novih propisa o energetskoj uéinkovitosti 1 urbanistickom planiranju moglo bi usporiti
izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povecati kvalitetu novih projekata. Takoder, otekuje se daljnje
pojedniostavljenje procedura za strane investitare, Slo bi maglo dodatno potaknuti ulaganja iz
inozemstva.

Turizam ostaje kljuni 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 rastuca potraznja za nekreminama u manje poznatim destinacijama, poput
Slavonije, §to pruza priliku za diversifikaciju tr2idta.

Takoder, Vlada je predstavila Nacionalni plan stambene politike s ciljem osiguravanja priustivog i
odr#ivog stanavanja te aktivacije prostora 2a stanovanje.

U uredskom sektoru, prema izvjedtaju Collierss, pouraZnja za visokokvalitetnim  uredskim
prostorima ostaje snaZna, s cijenama zakupa koje se kreéu izmedu 16,5 € i 18,5 €/m® mjesedno.
Medutim, ponuda modernih uredskih prostora je ogranicena

Retail sektor pokazuje rastudi interes za sekundame gradove, pri demu su 7nacajni projekti poput
sirenja maloprodajnih parkova Immofinanza te nove inicijative Supemove u fokusu. Cijenc zakupa
u trgovadkim centrima koji su na visokofrekventnim lokacijama kreéu sc izmedu 20 i 24 €/m?, uz
stopu slobodnih prostora od 4%.

U industrijskom i logistickom scktoru, Zagreb ostaje glavno sredidte, uz rastulu potraZnju koju
pokreéu maloprodaja, e-trgovina i logistitki operateri, Ocekuje se izgradnja otprilike 300.000 m?
novog logistickag prostora u sljedece dvije godine, a prime najamning iznose oka 6,5 €/m*,
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Investicijski volumen ukomercijalnim nekreninama dosegao je 120 milijuna cura u prvom
polugodidtu 2024., predvoden transakcijama u uredskom sektoru, Znacaine transakeije ukljucuju
prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu tc kljutne hotelske akvizicije diljem zemlje.

Prema Burzi nekeetnina podelkom 2024, godine doflo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama, iako je veé u 2023. godini broj transakeija stambenim nekretninama bio manji za
6,9% u odnosu na 2022,

Cijene su i dalje rasle, ali usporena. Manje kupuju strani drzavljani, ali | domaci. Standardni uzroci
za smanjenje potraznje su previsoke traZene cijene, rast kamztnih stopa na kradite i smanjeni utjecaj
inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljugit da je tr2iste udlo u novi ciklus u kojem &e se trendovi mijenjati nakon 8 godina
uzastopnog rasta trzidta i cijena

BN Index

Eo

ST R

.

-

PPN JC L L PR e P e af®

Stanje triifta prema podacima DZS-2
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Cijene stambeniby objekata, mjcrenc indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju
2025, u odnosu ma drugo tromjeseéje 2025, v prosjeku su vise za 2.9%. [l odnosu na trece
tromjesedje 2024, (na  godidnje] razini) u  prosieku  su vise za  138%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025, u prosjeku su vide za 1,6%,
& u odnosu na trece tromjesedje 2024, za 12,2%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na
drugo tromjesedje 2025. u prosjeku su vide za 2.9%, a u odnosi na trede tromjesecje 2024. za 14,2%.

Cijenc stambenih objekata u lreem tromjesedju 2025, u odnosu na drugo tromjesecje 2025, u
prosjcku su vide za Grad Zagreh, za 4,9%, za Jadran, za 0.5%, 122 Ostalo, za 4,0%, Cijene stambenih
abjekata u odnosu na trede tromjescéje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb
vide za 16,8%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo 2a 17.1%.

Tahlica Bazml indicksi, 2M6. = 1007

Godina Tromjeaaise Nowl  Postojed Grad
Ukgpno stambeni  stamben z b JIndran Ostale
objekt objektl

021 16 13419 1337 139,20 145,43 132,80 157
2.t 138,03 1877 143,00 152,56 13434 1217
v 141 44 20,0 145,56 154,60 136,18 12,62
4 144.99 124,58 148,97 158,32 142,51 124,37
i s 8 1.4 152.25 136,43 135.53 16883 147,28 132,32
21 15T 137,66 162,01 175,12 154,52 140,80
ifr 16244 141,23 166,69 182,31 135,80 139.65
4 170,11 145,85 17495 193,84 160,87 146,19
2023 it 173,58 146,83 178,82 193,24 166.65 15422
2t 17963 154,70 184,58 199,62 170 88 165,78
ir 180,09 15883 184,39 2{4,40 188 50 162,69
4t 188,24 151,09 193,19 208 83 179,04 16717
2024 1t 189,44 156.03 195,82 210,30 181.47 170.84
2 197,53 183,11 204,12 218,40 168,98 180,96
ju 202,18 165,56 20023 2010 195,38 136.95
it 205.01 167,68 21225 226,28 195,50 189 64
2025 14 21418 178,35 22066 23737 201,93 252
2.t 223185 181,03 218 2451 2121 213 .86
It 23007 185,81 238,99 257,03 2336 2,36

gzvor: Priopcenje Driavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 9. sijecnya 2026, BROJ; ClJ-2025-2-
i3
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Za utyrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koridleni su indeksni nizovi objavljeni na
Drsavnom zavodu za statistiku, sukladno &lanku 6. ZPVN-a.
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Indeksne nizove poljoprivrednih zemljiSta na podrudju Viroviticko-podravske Zupanije iz [zvjeSca o
trzi$tu nekretnina za 2024. godinu za podru¢je 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 Izvje$éa 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 (prosjecne
povriine 8.576,44 m? prosjecne jedini¢ne cijene od 0,61 €/m?) od toga u op¢ini Suhopolje bilo je 66
transakcija poljoprivrednog zemljiéta prosje¢ne povrsine 11.484,77 m? prosje¢ne kupoprodajne
cijene od 0,92 €/m?.
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REPUBLIKA HRVATSKA

VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANIJA

Uprawni odjel za graditeljstvo, zatitu okolisa
| imovinsko-pravne posiove

|lzvjeée o trii¥tu nekretnina za 2024. godinu za
podruje Virovititko-podravske Zupanije

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

Virovitica, olujak 2025. godine
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4. UKUPAN PROMET NEKRETMINA

4 L UIOUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODHUCAS JUPASRIE / VELINDGA ORADA
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5. KUPOPRODAJA NEKRETNINA

5.1. REKAPITULACIIA KUPOPRODAIE PO VRST) NEKRETNINE ZA RAZDOBUE 00 01.01.2024. DO 31.12.2024,
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G - ST s s agrada (uola) 134 8 496 486,50 € 137 394,58 m’ ! 40,68 C/m' +51,15% |
P26 - pmiome Rrde 7 Y 16000 ¢ 515900 m' 159,73 €/ J F1700% y
PP - v prosior 18 ‘ 801 50000 ¢ l?m;m’ i 61651 &fmt I -0, 7%
Hﬁ—imwdinhemd-_ [} pooC - 0,00 m' ‘ 0@ ¢fm! | =0, (% g
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5.2.15. PZ — POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

PA ‘ I PRODY PROSIECNA CUENA
UKUPAN BROJ OBRADENIH | VRUEDNOST KUPOPRODAJE | oo o (ani) :
KUPDPRODAIA (u EUR} EUR/m
769 401825435 € 5,595.232,31 m? 0.61 €/m?

8.2.16. PZ - POUCPRIVREDNO ZEMLUETE - KUPOPRODALIA PREMA POVRSINI NEHRETMINE
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5.2.17. P2 - POUIOPRIVREDNO ZEMLIEETE - KUPOPRODAIA U POJEDINIM GRADOVIMASORCINAMA/NASELIIMA

avavoRaNA ST ey % ronseanmy | RS

CAMAC 13 LR P ] 104.926,00 ! 0.48 ¢/m*
Eaduert 4z 129.392.00 € 173.065,00 ' - 047 Um?
LADAVICA ] : - 145.160,50 t- 4mEELa M 051U’
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5.3.5. KUPOPRDDAJNE CHENE POLIOPRIVREDNOG
ZEMUBTA
WUPOPRODAINA PROMIENA U DDNOSU
GOOINA PROSEENA - mml Ot

CLREMA (FURm x4

2024 0,61 €/m* »2045%

023 0,47 ¢/m? | +2,12%

022 0,46 ¢/m? +19,30%

3 e

2021 0,30 Um* | +i646%

2020 a1 ¢/m? | 92T

219 022 #fm? -15,47%

018 D26 €/m* +16,29%

2017 0,22 ¢/m* +0,45%

015 0.0 ¢/ 22,449

2014 0,35 tfm’ +0,65%

03 0,25 ¢/m’ 2,24%

]
2012 0.28 ¢/m’ WO0%

0,70 €fm?

0,60 €/m?

0,50 ¢/m*

0,40 €/r?

0.30 €/n?

0,20 €/m?

0,10 €/m?

D.CC€/m’
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3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG 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 povrsine 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 [zvatka 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, Gadiste i Peelic.

Prosje¢na plotina 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 plotine
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 - VIROVITIEXO-PODRAVSKA JUPANIIA
UPRAVNI ODJEL ZA GRADITELISTVO, ZASTITU OKOLISA | IMOVINSKO — PRAVNE POSLOVE

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CUENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

Zatreilofla: MARID CUTURA (55156050836)

D tzvatka: 75059
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Dvaj izvadak 2daje se 1 vrhu uturdivang wijednosy nekretring na sdrest VINOGRADARSKI PUT . SUHOROLIE odnosne ma k& 1599 k.o. CABUMA,
VIROMITICAL

Predmetna neretnina se prema planu ariblitalh wipdnast nalazl u cjenoworn bloky

5 aspbrim podatcima iz ovaga irvatka procjeniteljl su duird postupati sukoadna pasebnim propiima kopma se ureduje podrutp zastite osabaih
podataka

Podatel 1 eNakreminama koji nisu evahirari y JLP(RYS su informatni 1 prije kordlangs fonsnik ity treda provperitl

Swak Zahtjew, tvadak | Dbavijest iz eNekretnina aohrarjuje s 23 potreba guentualne rekonstrukclie predmeta.

KLASA. 363-01/26-01/08

URERO): 2189-08/17-26-2 IZRADK1ZRADILA: ODOBRIO/ODCBRILA:
AN JEZERGL

YIROWTICA, 13.2.2026.

POMSHIENIR RRACENIN IADVA:

VIEFA USOWORA KP - Kapaprodaa W =—najsm, I - calap, 195 - @ ben Judnest, PG ~ prava gradonja. B - 1o Ul 06100 sy, IPG - eafer Ut (3=0 fradeny
VRSTA HEMRETANI. PZ - oy ck wijde, G2 - gradednabo 2emipér, &2 - fumake mmiiite, P2 - prirodng nepiedng pamfdia, ST - gtas/aperimpe, d - peals, PGM ~gartime

garaing miesta, Y7 — vanpkp-serkeno mpeio, OK - £33 1ETIR-obRelsks kida, NP = Slatbuna 16/ 40y Vs 18 paerams boiad. P - posiami prostor, Gl - goodensin
grmla, 026 - poskrera igrada W26 - Ubersarbens sgradm, SIL~4hdHee, SR - soremiite RY - raridrie ukistsise . 35— aReio, AU - uiewna

WAMIERA. GP_|ZGRADENG - gradevirako podra e - ingadin: die, GP_NERGRADEND - gr E  Agifraden do, |- gmpodeies napend, |1 - gospodaeiie temans.
f ba, 12 iy yans - protedEo psstia, € - pevlieo sl (ke ifieanj smuna hio polie, £1 fhew 1 i koeile

drowing— ssorpeeske, (2 - povbing a kel 'Mn-mlmﬂsﬂ-MumM-upm-mhmm—wduu—mﬂuﬂlﬂh

[abvasoy b K. - peals yeta, 41 PETIRNS - waiyiam, €1 - peakiwiia namgena - preteliin Trpmiet ke, K3 - sl e jena o servissa T

OStTElERD westibes namyen, T3 - ugoul i turistidka narmgena - hosel 77 - U [ 2ha Almera ransije, T3 g narrgené - Ranp &

fpanshe rebreacisha namiens &1 - lponseo - i 17 « ol igr P3,PRGL,PORNG, IPUDYE), R2 tD0rives - retrancijiba ramjana  phalhl oot igodiom

110}, PPGZ IPPPO FPUCLG] . B3 - Inortahp - rekrenciphe vempta  caNLa 12 Hmsbe Iporiowe (FPL,7PG2, FPPED, POLIL/GI, B - fgortaks - rekr@ectiha fvend - tansid cartar
|PPE, PG APPRC PPLC/A), 15 Sportihe rebiootisks Aamsns  camar 2 vodara dpartive [POLPRGIAFPRCLFILIO] 1 o) i Il Pl-
polaprivradng th - srotRs wiijeden obradive Bo, P2 - palfopriredno o - wifjedns shradive o, P2 - polo e - owtata obradhva thy, § - berre gkl o eirowne nargene 41
fumg - ponpaduivke, 42 - e - relbtng Bursa, 33 - Sums - Jama poschre narmeme, Ph - aatalp po oghestn i, bume | darmbo semiile, V- vodne powine feodotedl, e,
hueuaci i reteecin, ritnisal, N poasina 5 povifine waslava & - probije, 5 stambena dsrymne, M- miekod jera. WA - mysdinela narmiena

i M2 mjeh jeaa - prated Hgpang, M3 - omjesa o, Ml 4 narsjrra - goetedito paljapriedas goipediniias, D
- i | drudh ienm, 01 - jarwns | drl e - wptavng, 02« e | gl saeryies - tocijaing, D3 - gunn | dral - O - jarwma | iisliweea
“amipesa - precikubig, 68 joves | diuBeens samjens - sinks, 08 - jrwre | diultvass rasmpena - wtekn oFlilte 17 - jwensd | i tvns rarnjsns — beliurs, 08 - g | drebivens
Adinjes - vjersks, | - Zhp - hudea vk : u-lumum-lmnmm-mim-wmmn.u-wmﬂl--mmnwn-wuﬂhhmu-'I'umlh-m.
20560 naMame - e, LE - Baralithd - oka pesebg mamijens - navedal contar, 41 - {ports ethrsaryses namesa - lpeet (GUP, (I, TP, 7 - fpeertabe 1rmacjiha ngmjena
rehreocja (GUP, LI, PR, K3 - (pauisbo nekrmacqaka NBMEnE - bupofdie (GUP, UPL, DAL, 2 raflitne ienc pourties, TL pame iolene powiing - jrani park 12 o teleee
pourdine - grakie. 5 - favre seiene povriine - odeendie, wet, | - (B8] proavodna nargena (GLF, LR, DL 6 - [26) gosgodan ks nempea (BUP, uPU, BPUL 1 - 661 gradss patk
Lurra 1GUP, JPU, 03LY, 21 - {361 1emutabl park JG18, LBL, DRUY 24 - (T javne gradihe poriive - fematabr o2l (GLR. UPJ CPYI, GA - (55) grablje

Jod3

- 36—



3.3.1. Grubo ¢iSéenje 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 .
R. vrsta Ukup ha koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog Mje.ra Kat:
k.o. k.C. br. | nekret- | povrsina ) o . ] . gradevinskog | egorija
br.. nine (m?) prodaje cijena prodajnog koriStenja Koristenja (Ki) | zemljista
m?) (€m?) ugovora (namjena)

4 Borova 2417 Pz 402 402 0,99 10.10.2023. P2 - 4.2.

5 Gadiste 1895 PZ 3626 3626 0.99 16.12.2023. P2 - 4.2.

7 Borova 1858 Pz 3262 3262 0,99 21.11.2024. P2 - 4.2

8 Borova 916 Pz 3563 237533 0,99 12.05.2023 P2 - 4.2

Obiljezja koja utje€u na vrijednost
procjenjivane katastarske Eestice

Povrsina (m?) 1.197,00
Vrsta PZ, P2

Mijera -

Kategorija 42.

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

. Bazni . Medu-
i%‘(fg;a gg;qr;a s Z:tl;':‘a index na dan nBaa;Z;,”‘:‘::;_ Korekcijski | vremenski
R.br. k.C.br. k.0. 48 S¢ proaaj pary sklapanja ’ faktor izjedna-
prodaje cijena kupoproda- novanja -
(m?) €m?) | jnog ugovora ugovora (8) (B/A) Cena 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 utje€u na vrijednost
procjenjivane katastarske éestice

Povrsina (m?)

1.197,00
Vrsta PZ P2
Mijera =
Kategorija 42.
Lokacija Suhopolje, Cabuna,

Vinogradarski put

Datum vrednovanja

22.01. 2026.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosjecna B - Pojedinaéno
konaéno . . Provedeno
| lzjear prodajna | i interkvalitativna A odstu- g prosjecr (manje od
broj cijena cilena iziednacena apsolutnog panja (¢l. 4. st. 2. kupoprodajne 40%) (¢clanak
(&m?) o odstupanja Pravilnika) | cijene (Cl. 4. st. o
cifena o 19. Pravilnika)
€m? 1. Pravilnika)
4 1,16 0,99 1,05 0,11 0,0121 zadovoljava +10,48 17.00
5 1,13 0,97 1,05 0,08 0,0064 zadovoljava +7,62 17,00
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 izvr§enog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnine procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 2258 k.o.
Cabuna oznalene kao z.k.& br. 1599 k.o. Cabuna opisane kao Rijeka, Vinograd povr$ine 500 m? i
Livada povr$ine 697 m? (odgovara istoimenoj katastarskoj Cestici u katastarskoj op¢ini k.o. Cabuna,
povrsine 1.197,00 m?), koja se u naravi sastoji od zemljista izvan gradevinskog podruéja (osobito
vrijedno obradivo tlo oznake P2) povriine 1.197,00 m?, na lokaciji 33410 Suhopolje, Vinogradarski
put preko puta kuénog broja 11.

iznosi 1.260,00 €

(zaokruzena vrijednost sukladno Uputi o nacinu zaokruzivanja
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).

Procijenjena trzi$na vrijednost suvlasnickog udjela u vlasni$tvu Nioba d.o.o. u stecaju u 1/3 dijela
iznosi:

420,00 €
. -.':'e;_( Etnln;(‘}}';
o .._‘}\ © . 3
SURADNIK
] /\-f\
DOMAGO] 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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8. IZJAVA VJESTAKA

Na temelju &anka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nize
potpisani sudski vjestak i procjenitelj nekretnina procjemberi elaborat izradio je
nepristrano | neovisno , uz koriétenje dostupnih podataka, te u skladu s vaZedim
proplaima i najboljem znanjem.

mr, Mario Cutura dipl.in2.grad

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjanu vrijednost nekretnina
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. 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

Opéinski sud u Virovitici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VIROVITICA
Stanje na dan: 15.01.2026. 11:03

Katastarska opéina: 332461, CABUNA Brof ZK uloska: 2258 :

Bro| zadnjeg dnavnika/Upravnog nesenja Z-10882/2025

Aktivne plombe: )
Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICK] UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNQ IZOSTAVLJENQ)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK _
Broj . Adresa katastarske estice/Na&in uporabe y
Rbe. | katastarske | 5701 O- | katastarske CosticatNatin uporebe zgrade, naziv P"":;'“"" PPR
testice = Ez-a_do. kuéni bro| zgradu ~_
1. 1599 13 |RLEKA 1197
VINOGRAD 600
LIVADA 897 -
) UKUPNO: ' 197/
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
4. Suvissnitki dio: 113

NIOBA D.0.0. U STECAJU, QIB: 28310887260, BuUKOvACKA CESTA 9, 10000 ZAGREB .
43 Zasprimljeno 16.12.2025.9. pod brojem Z-10882/2025 (1.1}

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU. STALNA SLUZBA U KARLOVCU, POSLOVNI BROJ: ST-1810/2025-31 12.12.2025.
nad dugnikom NIOBA d.c.o., OIB 28310867260 iz Zagreba, Ceminacka ulica B

c
Terstovnica
Rbr. | Sadriaj upisa kznos  |Primjedba

2. Na suviaaniéki dio: 4 (113}
2.1 Zsprimiieno 28.10.2024.9. pod bropem Z-8801/2024 44 413,51 EUR  Olawni viodnk
vezano uz B4 {11}

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE POSLOVNI BROJ: OVR-1257/2024-
2 2510 2024, radi osiguranja noviane trazbine u iznosu od 44 413,53 EUR, keo
troékova sastava prijedioga ze osiguranje u iznosu od 1.000,00 EUR. sve
zajedno sa zekonskim zateznim kematama poblize opisanim u i, |. Rjieenja, za
karist:

REPUBLIKA HRVATSKA, O(B: 62834238587

2.2 Zaptmieno 28.102024.g pod brojem Z-8801/2024

na 2.1

ZABILJEZBA. SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 398 k.o BUDANICA
23 Zaprimijeno 28 10.2024 g. ped brojerm Z-8801/2024 , -

ZABILJEZBA, OVREIVOST TRAZBINE

Potvrduja se da ovaj izvadak odgovera stariju baze zemljidnih podateka ma datum 15.01.2028.

i3ps 17 825 A (dalum | WIS urace) T 15012038 £1.0%02
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lzvadak 2 B2P-a

Katastarsks optina: 332481, CAGUNA Broj ZX wiokka: 2268
POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO [ZOSTAVLJENO)
lzvadak j& upisan ped OSS evidencyskim brojem 06652026
Kontrolni broj: 36828992ed8a652
ddris

Qs B am 7P Aoda AT WA 53 TaDT SRITANMROT (ded TOIM I Tenl ShieEl Loy 9 mabele 2101 08 alertal
206 TS reel el NEBUHOHEUI M OOt e URDEAT ¢ TINOG s 3w DRazy. Zwmi L
22,0 84 & 313 J0NLMeN AN BPIZEC AN EEDTEL U L ylaiun b MEes amd 1 poym gl UL N
4GN]RS soneduy BINGIT JEyracty  Me=d 30ddtIed i eaiib. Dede AP

15.01.2026. 11:03:02 T Strarica 1

jsps iz BZP o (uatue | Wigme Zrode;
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i E E NESLUZBENA KOPUA

REPUBLIKA HRVATSKA ¥.0. CABUNA
DHZAYNA CEODETSKA UPRAVA kihr. 1599
PODRUCNI URET ZA KATASTAR

VIROVITICA

Stanje ns dan: 20012026

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
trvomo mjerilo 1:2000

1601i1

1803 /T
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACHSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNCKRETNINE

ID Zahtjeva: IM(IQO
Dntum podnoben)a zaktjeve: 211 1026.

ZAHTJEV

£A IZDAVANIE IZVATRA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA
Marak S davah 3 Zakina o proceny sednnst nererry (NN TR0T)

VRSTA ZAHTIEVA: ZEMLIISTE - KUPOPRODAJE

ZUPANIJAIGRAD: ] VIROVITICKO-PODRA VSKA ZUPANUA

ZADATAK B

Vrsta/opis nekretnine: | ZEMLIISTE

Broj kal, Sestice i katastarska opéma.
0 iar zomljidta) CABUNA, VIROVITICA 15%

Broj zk.$. i z.k.0.: ) :
(zemlfitna knjiga) CABUNA 1599

Grad/Opéine SUHOPOLJE

Naselje: CABUNA

Ulica/Trg: VINOGRADARSKI PUT

Kuéni broj:

Slovéani dodatak kuénom broju:

Brojdani dodatak kudnom broju;

Dan vrednovanju: e 22.1.2026,

Dun kakvode: o | 22.1.2026.

< N

Vrsta pravnog posla; [ KUPOPRODAJA

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povrdina (m2): 1599

Tlocrina povrSina kuée'zgrade:

Tlocrtna povidina pomoénefih grudevinade

Povrsina dvorista;

Ukupna povrdina zemljidta s
kutom/zgradom:

EtaZa (kat):

| CtaZn (kat) - broj:

Ftaza (kat) — VE:

Etadnost zgrade/hude:

Etafnost zgrade (broj nadzemnih etaka):

Sobnost stana:

Polozaj {ulidni ili dvoridni);

GBP,

Godina gradenja:

Pripadak

| Povrdina
Nemjena poslavnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradavinsicﬁg zemljista (CL 10
Pravilnika o metodama procjene viijednasti | 4 2 KATEGORUA
nekretning, WN 103/2015),

Vrsta gradevinskog kmui:ema.fnmmcm VRIJEDNO OBRADIVO TLO P2

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACUSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

[ Miera gradevinskag koristenjakoeficijert [ 0

iskoristivost]. _ e —

Povriina: 1399 B

NAPOMENA o

OVLASTENSE - -

Dan fzdavanja: 19.3.2025. 0:00:00 _
Mijesto izdavanja: ZAGREB B

- L. .. MINISTARSTVO PRAVOSLIDA. UPRAVE ]

Institucija koja jo fzdala oviaStenje: | DIGITALNE TRANSFORMACUE )
| Dan isteka vaZenja ovlastenja:

KONTAKTNI PODATCI N |

Ime: _ [ MARIO ] |
_Prezime: B CUTURA ]

Adresa: MIKULICI 112B

Telefon: 098277175

e-maili M.CUTURA22@GMAIL.COM

Stranica 2 od 2

e
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