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1.VRIJEME VJESTACENJA

Terenski dio vjeStacenja obavljen je 19.05.2026.g., a uredski dio vjeStacenja obavljen
u razdoblju od 01.06. do 09.06.2026. godine.

SVRHA | CILJ VJESTACENJA
Vjestaku je naloZeno utvrdivanje trZisSne vrijednosti Sume i Sumskog zemljista.
Katastarska opéina: Kapetanovo Polje
Katastarske Cestice: 418
ZK.UL.br.: 458 k.o. Kapetanovo Polje
Povrsina katastarske Cestice: 4305 m?

Narucitelj: Opdinski sud u Bjelovaru
Stalna sluzba u Pakracu

Trg pape lvana Pavla ll br. 1

OIB: 57362618039

Za izradu ovog elaborata korisSteni su podacima o kupoprodaji iz Registra kupoprodajnih
cijena nekretnina eNekretnine, prostorni plan uredenja opcine/grad Pakrac, vazeéi cjenik
glavnih drvnih proizvoda Hrvatskih Suma , tarife za privatne Sume, Priru¢nik za uredivanje
Suma (Zagreb, 1995.) (dvoulazne tablice), sortimentne tablice, te u nastavku popisana
literatura i ostali izvori podataka. Identifikacija na terenu izvrSena je pomocu topografske
karte M 1 : 25000 i mobilne aplikacije katastar.hr pomocu koje je moguée utvrditi priblizni
poloZaj na terenu. Na temelju tako identificiranih predmetnih nekretnina obavljeno je
Sumarsko vjestacenje.

U izradi nalaza i misljenja je sudjelovala i Morana Svakidan dipl. ing. Sum. koja vrsi stru¢nu
obuku za poslove stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja.

Sukladno ¢lanku 9., stavak 2., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015),
izjavljujem da sam, povjerene mi poslove za koje sam ovlasten, obavio struéno, neovisno i
nepristrano, te da nisam u sukobu interesa u povjerenom mi predmetu.
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2.NALAZ

21. Opisnekretnine

Nekretnina koja je predmet ovog vjestacenja nalazi se u Pozesko - slavonskoj
Zupaniji, sastavu grada Pakraca, u katastarskoj opcini Kapetanovo polje, 10 km
jugozapadno od grada Pakraca. Uvidom u stanje na terenu zakljuCujem da je
predmetna Cestica u naravi obraslo Sumsko zemljiste.

Uvidom u stanje na terenu zaklju¢ujem slijedece-

- Nak.C.br. 418 povrsine 4305 m? (u vlasni¢ckom listu upisana kao Suma) se u naravi
nalazi Sumsko zemljiste obraslo stablima hrasta luZnjaka, graba, bagrema, OTB-a i
c. johe. Stabla su premjerena te je na temelju premjere izracunata bruto masa,
neto masa i vrijednost drvne mase.
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Slika 1. Prostorna identifikacija predmetne nekretnine u k.o. Kapetanovo Polje (lzvor:
https://geoportal.dgu.hr/)

Prostorni smjesStaj predmetne nekretnine u katastarskoj opcini prikazan je na slici 1., a
namjena i polozZaj unutar prostornog plana prikazani su na slici 2. u nastavku.

Mob: 099/217-0336 e-mail: vplavcek@gmail.com
Ziro radun IBAN: HR5223400093101655579 kod Privredna banka Zagreb 4


mailto:vplavcek@gmail.com
https://net.pbz.hr/pbz365/?page=pageTransactionAccounts
https://geoportal.dgu.hr/

Vjekoslav Plavéek dipl. ing. Sum.,stalni sudski vjestak za podrucje Sumarstva, grana lovstvo
i podrucje procjene vrijednosti Suma
Plavi, obrt za usluge procjene vrijednosti Suma i Sumskog zemljista MB 99200821
Daruvar, Ljudevita Posavskog 7, OIB:28957910245

Informacijski

GOISPODARSKA SUMA a MINISTARSTVO PR| ORNO

GRADITELISTVA I D

Slika 2. Namjena i poloZaj k.€. u k.o. Kapetanovo Polje unutar prostornog plana (lzvor:
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)
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2.2.  Opci odnosi na trziStu nekretnina
2.2.1. Opdi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvaéaju ukupnost okolnosti koje
utjeCu na cijenu nekretnine u odredenom trenutku, uzimajuci u obzir uobicajene trzisSne
trendove. To ukljuuje gospodarsku situaciju, kretanja na trziStu kapitala te demografski i
ekonomski razvoj podrucja.

Drugim rijecCima, vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina se odnose na faktore koji oblikuju
cijenu nekretnina. Ti faktori ukljucuju:
Gospodarsku situaciju:

Opca gospodarska klima, stope rasta, inflacija i nezaposlenost utjecu na kupovnu moé
potencijalnih kupaca i na njihovu spremnost za ulaganje u nekretnine.

Trziste kapitala:

Kamatne stope na kredite, dostupnost financiranja i kretanja na burzi utje¢u na to koliko si
ljudi moze priustiti kupnju nekretnine.

Demografski razvoj:

Promjene u broju stanovnika, dobna struktura i migracijski obrasci utje¢u na potraznju za
nekretninama u odredenim podrucjima.

Ekonomski razvoj:

Razvoj industrije, otvaranje novih radnih mjesta i ulaganja u infrastrukturu mogu povedati
vrijednost nekretnina u tom podrucju.

Ponuda i potraznja:
Uobicajeno kretanje ponude i potraznje za nekretninama je temeljni faktor u odredivanju
cijena.

Svi ti faktori medusobno djeluju i oblikuju vrijednost nekretnina u odredenom trenutku i na
odredenom trzistu.
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lzvadak iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 27 od lipnja 2026. sektor
nekretnine

Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj u protekle je éetiri godine bio vrlo izraZen,
au 2025. godini dodatno se ubrzao (Slika B.1.). Godisnji se rast cijena stambenih nekretnina
u 2025. ubrzao na 14,1% (Slika B.1.), nakon 10,4% u 2024. godini, §to Hrvatsku svrstava medu
zemlje s najvi§im rastom cijena u Europskoj uniji. To odraZava snaznu potraZnju u uvjetima
nastavka gospodarskog rasta i rasta zaposlenosti i plaé¢a te naglog smanjenja kamatnih stopa
na stambene kredite poéetkom godine, a potraznju je dodatno poduprla nova Vladina mjera
povrata poreza za mlade pri kupnji prve nekretnine. Na snaznu potraznju za stambenim ne-
kretninama upuéuje i ¢injenica da je optimizam u vezi s planiranom kupnjom stana ili kuée
u iduéih 12 mjeseci na povijesno visokim razinama (Slika B.2.). Ako se promatra regionalno,
rast cijena ubrzao se u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske, dok je na Jadranu bio neéto slabiji
u odnosu na prethodnu godinu. Trazene cijene nekretnina u internetskim oglasnicima3
upucéuju na zakljuéak da bi se snazan rast ostvarenih cijena mogao nastaviti i u prvoj polovi-
ni 2026. godine, posebno u Zagrebu.

Prema preliminarnim podacima Porezne uprave broj kupoprodaja stambenih ne-
kretnina nastavio je padati i u 2025. godini*. Tako je zabiljezena treéa uzastopna godina
smanjenja broja kupoprodajnih transakeija, pri ¢emu je njihov ukupan broj bio priblizno za
8% niZzi nego u prethodnoj godini (Slika B.4.). Pritom je trzisna aktivnost najsnaZnije pala na
Jadranu. Istodobno je ukupna vrijednost kupoprodaja stambenih nekretnina porasla za 3,3%

na godisnjoj razini potaknuta rastom cijena.

Slika B.1. Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj ubrzao se u Slika B.2. PotraZnja za nekretninama bila je snaznija od opce
2025. potraznje
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Mapamena: Za detalje o kanstrukciji nominalneg indeksa vidi Kunovac, D. i Kotarac, K. (2019.): Indeks pouzdania patradata - desno
Cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj.
lzvar: DZ5
Izvar: Europska komisija (Business and Consumear Survey)
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Slika B.3. Hrvatska je pri vrhu zemalja élanica EU-a po rastu cijena Slika B.4. Broj kupoprodajnih transakcija nastavlja padati
stambenih nekretnina
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povremeni boravak” te transakcija iz kategorije “Razlifite nekretnine™ u kojima se barem jedan
dio korisne povrsine koristi u stambene swrhe.
lzvori: Porezna uprava; EIZ; obrada HNE-a

Aktivnost nerezidenata na hrvatskom trzistu nekretnina nastavila se smanjivati u 2025.
godini. Prema preliminarnim podacima Porezne uprave ukupan se broj kupoprodaja nere-
zidenata smanjio, dok je njihov udio u ukupnim kupoprodajama ostao stabilan na razini od
oko 9%. Ako se promatraju kupoprodajne transakcije na Jadranu, gdje je inozemna potraznja
najzastupljenija, udio nerezidenata blago se smanjio te je u2025. iznosio 22% mjereno brojem
transakcija, odnosno 25% mjereno ukupnom vrijednosti (Slika B.5.).

Slika B.5. Kupoprodaje stambenih nekretnina na Jadranu stagnirale Slika B.6. Broj oglasa za prodaju nekretnina stagnira
su, uz nastavak smanjenja udjela nerezidenata

%40 & 160 N
& =

35 fr' 1‘ 140 A 35

30 120 m i 20

25 -

it "
g

A\l

Y
100 L = | s
.y
80 I | WM
&0 I s
an | 10
20 r = 5
a "
0 [
- :
~
8
3

2025, [ —— |

2002. | ,

" I Sdnd FEE T ddddddddddissdsgggg s
REERERERRRRERERRE NRRNRRRRRIRARNERRRRR
Udio br. trans. stranaca - Jadran Udio vrijednosti trans. stranaca - Jadran [ ] [ ]
Stanja oglasa starogradnje Stanja oglasa novogradnje
Izvor: baza Porezne uprave N bjavljeni oglasi dnje - desno K bjavijeni oglasi novegradnje - desno

Rzvori: wwenjuskalo.hr; obrada HNB-a
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2.2.2. Trziste nekretnina na podrucju PoZesko — slavonske Zupanije

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnina koje su predmet procjene, prikazuju se dostupni
analiti¢ko-statisticki podaci o kretanjima nekretnina u grupi 4.6.1. Sumsko zemljiste
razvrstano po kupoprodajnim transakcijama prema veli¢ini nekretnine u PoZesko —
slavonskoj Zupaniji — ukupno njih 64. lIzvor: IzvjeSée o trZistu nekretnina za 2025. godinu —
Pozesko — slavonska Zupanija.

Izvor: https://www.pszupanija.hr/dokumenti/76-sluzbene-objave/108-procjena-vrijednosti-
nekretnina

4.6.1. SZ - SUMSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ VRIEDNOST KUPOPRODAJE POVRSINA PROSIECNA CIJENA EUR/m?
OBRADENIH (u EUR) wm)
KUPOPRODAJA
64 136.768,69 € 304.121,10 m? 0,45 €/m?

4.6.2. SZ-SUMSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI

POVRSINA KUPOPRODAIJA VRIJEDNOST POVRSINA U PROMETU PROSJECNA CIJENA EUR/m?
SUMSKOG (broj kupopr.) KUPOPRODAIE (u m?) - suvlasnicki udio

ZEMUISTA 1Z (u EUR) koji je u prometu
ZK.UL(m?)

2 2
do 1000 m? 9 9.190,00 € 6.204,00 m 1,48 £/m
1000 - 2000 5 4.413,28 € 8.235,00 m? 0,54 €£/m?

m?
2000 - 4000 20 2449543 € 56.585,01 m? 0,43 £/m?

m?
4000 - 6000 14 31.821,20€ 68.347,43 m? 0,47 €/m?

m?
6000 - 8000 7 16.200,00 € 48.459,99 m? 0,33 £/m?

m?
8000 - 10000 3 9.648,78 £ 26.302,00 m? 0,37 €£/m?

m?
vise od 6 41.000,00 € 89.987,67 m? 0,46 €£/m?

10000 m?
Mob: 099/217-0336 e-mail: vplavcek@gmail.com

Ziro radun IBAN: HR5223400093101655579 kod Privredna banka Zagreb 9


mailto:vplavcek@gmail.com
https://net.pbz.hr/pbz365/?page=pageTransactionAccounts

Vjekoslav Plavéek dipl. ing. Sum.,stalni sudski vjestak za podrucje Sumarstva, grana lovstvo
i podrucje procjene vrijednosti suma
Plavi, obrt za usluge procjene vrijednosti Suma i Sumskog zemljista MB 99200821
Daruvar, Ljudevita Posavskog 7, OIB:28957910245

3. Procjena vrijednosti Sumskog zemljiSta
3.1. Metodologija

Prema Zakonu o izvlastenju i odredivanju naknade vrijednost nekretnine za koju se
prelaze potpuno ili nepotpuno izvlastenje izraZzava se u novcu, i to kao trziSna vrijednost
nekretnine u vrijeme izrade procjembenog elaborata.

Zakonska podloga za procjenu vrijednosti nekretnina je Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) s pripadajué¢im podzakonskim aktima. Osnovica za vrednovanje je
trziSna vrijednost nekretnine, a to je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila
upucéeno, razborito i bez prisile.

TrziSna vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama za procjenu
vrijednosti nekretnina (Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15).

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina €l. 23, za izradu procjene vrijednosti
nekretnina koriste se tri propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i
troskovna metoda. Koja ée od spomenutih metoda biti odabrana ovisi o vrsti nekretnine koja
se procjenjuje, uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

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

Osobno sam izvrSio ocevid nekretnina, te proucio i analizirao lokalne i regionalne
uvjete na trzistu uzevsi u obzir:

= |okaciju,
= veli¢inu,
= infrastrukturu,
= jskoristivost zemljista,
= vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za proizvodnju sukladno najboljoj
iskoristivosti,
= prevladavajuce trendove, opée stanje i relativnu potraznju za takvim
nekretninama na trzistu,
TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda,
jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
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Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se
kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu
troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz
priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske cestice pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se
utvrduje na temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz samo jednog zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni
ugovor sadrZzava katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Kategorije zemljiSta u smislu Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN105/2015) su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne
moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske ¢estice na gradevinskom zemljistu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvada ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.
U cCetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. poljoprivredne 1 Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme isklju¢ivo Kkoristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i
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zemljiSta za koja postoje ograni¢enja u postupku njihove obrade i koriStenja (primjerice
zemljiSta u vodozastitnim podrucjima), Sume s ograni¢enim nacinom koristenja (primjerice
zaStitne Sume 1 Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene
povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljiSta obuhvacaju poljoprivredne 1 Sumske povrSine ¢iji
naroCito povoljan polozaj moZe utjecati na visu razinu trziSne vrijednosti zemljista u odnosu
na poljoprivredna zemljiSta koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,
b. podrucja za koja se o€ekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. naroCite privlacne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,
e. nacin koriStenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrSine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se
namjerava graditi kamp, igraliSte za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliSte na
otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje
prostornoga uredenja.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje triisne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha
kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine. Ova metoda moze se koristiti kao potpora
za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje
prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje buduéim prihodima od najma ili
zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda mozZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno
intenzivno odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako
troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao
i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje,
umanjene vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje
su od utjecaja na vrijednost.
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PRIHODOVNA METODA je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih
je stvaranje prihoda.

Odabir metode procjenjivanja

Predmetna nekretnina je Sumsko zemljiSte, te ¢e se za izradu procjene trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine upotrijebiti poredbena metoda

3.2. Poredbena metoda procjene vrijednosti zemljista

Poredbenom metodom, koja je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljiSta
4.1. kategorije (poljoprivredne i Sumske povrsine), trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena
koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarna obiljezja. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina, a za
koje je sklopljen kupoprodajni ugovor, pribavljene su putem izvatka iz zbirke kupoprodajnih
cijena upravnog odjela za imovinske i pravne poslove Viroviticko — podravske Zupanije.

Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje cijena

Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje, odnosno druge analize sukladno
opéim vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina, kakvoéi nekretnine i odabranoj metodi i
postupku, kao i statisti¢ka obrada i izrada s iskljuCivanjem neuobicajenih okolnosti
Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Opce vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Koristiti

¢e se hedonisticki indeks cijena stambenih nekretnina. Trenutni odnosno zadnji objavljeni
bazni indeks iznosi 234,00 za 4. tromjesecje 2025.g. (na dan 07.06.2026.).
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4. lzracun vrijednosti nekretnine
4.1. Vrijednost zemljista

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Bazni indeksi, 2015. = 1002

Godina Tromjesecje Nov! Postojeé? Grad

Ukupno stampen! stamben! Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2020. 1. tr. 128,3 107,7 132,1 140,8 125,4 109,3
2. tr. 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3 115,9
3.1r. 129,8 110,8 133,4 1411 126,9 113,4
4. tr. 133,0 108,7 137,5 145,5 127,6 119,5
2021. 1.tr. 134,2 113,4 138,2 145,4 132,8 115,7
2.1r. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 122,2
3.1r. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
4. tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 1244
2022. 1. tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 147,3 132,3
2. tr. 157,9 137,7 162,0 175,1 151,5 140,8
3.1r. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7
4. tr. 170,1 145,7 175,0 193,9 160,9 146,2
2023. 1. tr. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2.1r. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8
3.1r. 180,1 158,6 184,4 204,4 168,5 162,7
4. tr. 186,2 151,12 193,1 206,6 179,0 167,2
2024. 1.tr. 189,4 156,0 195,8 210,3 181,5 170,8
2.1r. 197,5 163,1 204,1 218,4 189,0 181,0
3.tr. 202,2 165,6 209,3 220,1 195,4 190,0
4.tr. 205,0 167,7 212,3 226,4 195,5 189,8
2025. 1.tr. 214,2 178,4 220,7 237,4 201,9 202,5
2.1r. 223,7 181,0 232,2 2451 212,3 213,9
3.1r. 230,1 185,8 239,0 257,0 213,4 222,4
4. 1r. 237,9 192,4 247,1 260,2 223,9 234,0

Temeljem navedenih utvrdenih obiljezja kakvoée uzeti su poredbeni podaci iz kupoprodajnih
ugovora Sumskog zemljista. Sve transakcije za zemljiSta nalaze se na podruéju koje je
usporedivo s procjenjivanom nekretninom. Transakcije iz kupoprodajnih ugovora obavljene
su u razdoblju od srpnja 2024.g. do lipnja 2025.g. Podaci su pribavljeni sa linka
https://nekretnine.mgipu.hr.
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Sukladno ¢lanku 4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se
kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajem neuobicajenih okolnosti. Utjecaj neuobicajenih
okolnosti prepoznaje se ako pojedine kupoprodajne cijene znadajno odstupaju od ostalih
usporedivih kupoprodajnih cijena. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina
znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od
+30% od prosjeCne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

Na kupoprodajnu cijenu vrsi se meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje.
Nakon provjere dobivenih vrijednosti u odnosu na neuobitajene okolnosti, statistiCkom
obradom dobiva se konac¢na trziSna vrijednost nekretnine.

Podaci o povrsini i kupoprodajnoj cijeni poredbenih nekretnina sadrzani su u tablici

1., a poloZajni smjestaj poredbenih nekretnina prikazan je u prilogu ovog elaborata.

Nekretnina Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
K.O. Dereza Gornja Obrijez Gornja Obrijez
K.¢.br. 999 656/2 440
Lokacija Van naselja Van naselja Van naselja
Nekretnina Sumsko zemljiste Sumsko zemljiste Sumsko zemljiste
Izvor podataka e-nekretrnine e-Nekretnine e-nekretrnine
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum kupoprodaje 27.06.2025. 22.01.2025. 08.07.2024.
Pretezna namjena cjenovnog bloka S1SP P3S1 P3S1
Povrsina (m2) 5.499 14.387 5.514
Cijena (€) 800 3.000 700
Cijena po m2 0,15 0,21 0,13
DZS indeksi cijena nekretn. (A) 213,90 202,50 190,00
Bazni indeks (B) 234,00 234,00 234,00
Korekcijski faktor (B/A) 9,40% 15,56% 23,16%
Izjednacena cijena (euro/m2) 0,16 0,24 0,16

0,19

Tablica 1. Meduvremensko izjednacenje navedenih nekretnina
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Nekretnina Usporedna 1 Usporedna 2 [Usporedna 3
Jedini¢na izjednaCena cijena (EUR/mM?) 0,16 0,24 0,16
Realizacija transakcije 1,00 1,00 1,00
Lokacija (0,8 do 1,20) 1,00 1,00 1,00
Mikrolokacija (0,9 do 1,1) 1,00 1,00 1,00
Cestowni pristup (0,9 do 1,1) 1,00 1,00 1,00
Jawni prijevoz (0,9 do 1,1) 1,00 1,00 1,00
Komunalna infrastruktura (0,9 do 1,1) 1,00 1,00 1,00
Oblik parcele (0,9 do 1,1) 1,00 1,00 1,00
Veliina parcele (0,8 do 1,2) 1,00 1,00 1,00
Konfiguracij i nagib terena (0,9 do 1,1) 1,00 1,00 1,00
Utjacaj buke i zagadenja

(Pravilnik €l. 15, Prilozi 6i 7) 0,5 do 2,0 1,00 1,00 1,00
Objekti za rusenje (0,9 do 1,0) 1,00 1,00 1,00
Kategorija zemijista

(Pravilnik €l. 9. i 10., Prilog 4) 0,5 do 4,0 1,00 1,00 1,00
Vlasni¢ka prava (0,9 do 1,1) 1,00 1,00 1,00
Ograni¢enja sluznosti

(Glava 4.2. Zakona) 0,25 do 4,0 1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent:

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

QOdstupanje od prosjeka (apsolutno)

0,03

-0,05

0,03

Qdstupanije od prosjeka (%)

18,75

-20,83

18,75

Tablica 2. Interkvalitativno izjednacenje usporednih Cestica
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Nakon statisticke obrade vidljivo je da su sve transakcije unutar £30% odstupanja od
prosjeCne kupoprodajne cijene. Nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja i nakon iskljucivanja neuobicajenih okolnosti proizlazi da prosje¢na jedini¢na
cijena Sumskog zemljista u k.o. Kapetanovo Polje iznosi 0,19 EUR/m?.

Vrsta Broj Bruto oblovina (m3) Ukupno Prost. drvg Ukupno

stabala masa (m3) F Fll/L PTI PTII PTIIl |oblo(m3) (m3) | neto (m3)
Luznjak 10 23,81 0,58 0,2 1,52 2,69 3,34 8,33 11,28 19,61
P. jasen 4 6,03 0,36 0,83 1,45 2,64 2,49 5,13
Grab 27 14,3 0,09 1,18 2,14 3,41 9,64 13,05
Bagrem 2 0,3 0 0,25 0,25
OTB 28 15,14 0,11 1,53 2,03 3,67 9,99 13,66
C. joha 7 4,34 0,81 0,44 1,25 2,37 3,62
UKUPNO 78 63,92 1,14 0,20 5,87 8,75 3,34 19,30 36,02 55,32

Tablica 1. Premjerena drvna masa po vrsti i sortimentu na k.€.br. 418 k.o. Kapetanovo Polje

Vrsta Broj Bruto oblovina (euro) Ukupno Prost. drvg Ukupno |
stabala masa (m?) F Fll/L PTI PT Il PT Il pblo(euro) (euro) heto (euro
Luznjak 10 23,81 258,13 75,72 297,36 333,78 263,66 | 1228,65 | 192,89 | 1421,54
P. jasen 4 6,03 71,41 87,78 81,66 240,85 42,57 283,42
Grab 27 14,3 7,38 44,2 62,85 114,43 245,72 360,15
Bagrem 2 0,3 0 5,73 5,73
oTB 28 15,14 17,64 103,6 81,97 203,21 170,83 374,04
C. joha 7 4,34 28,07 5,72 33,79 28,61 62,4
UKUPNO 78 63,92 354,56 75,72 561,01 565,98 263,66 | 1820,93 | 686,35 | 2507,28

Tablica 2. Vrijednost drvne mase po vrsti i sortimentu na k.¢.br. 418 k.o. Kapetanovo Polje

Povrsina Cijena Cijena (euro)
K.C.BR. estice (m?) | (euro/m?)
418 4305 0,19 817,95
Ukupno m? 4305 817,95

Tablica 3. Vrijednost Sumskog zemljista na predmetnoj nekretnini k.o. Kapetanovo

Polje
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k.C.br. | Povrsina Vrijednost Vrijednost vrijednost drvne mase | Ukupno
(m2)  |zemljista (euro/m?|zemljista (euro) (euro) (euro)
418 4305 0,19 817,95 2507,28 3325,23

Tablica 4. Ukupna vrijednost Sume i Sumskog zemljista na k.¢.br. 418 k.o. Kapetanovo Polje

Ukupno Vrijednost po udjelima u vlasnistvu (euro)
(euro) | Babi¢ Dmitar | Babi¢ Zivko | Drina Ljiljana | Rek Franjo
udio 1/20 Udio 1/20 Udio 4/20 | Udio 14/20
3325,23 166,26 166,26 665,05 2327,66

Tablica 5. Vrijednost k.¢.br. 418 k.o. Kapetanovo Polje na temelju udjela u
vlasnistvu
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5. MISUENJE VJESTAKA

TrziSna vrijednost nekretnine (Suma i Sumsko zemljiste) na katastarskoj cestici broj
418 k.o. Kapetanovo Polje iznosi 3.325,23 eura. Cijene su izrazene bez PDV-a.

U Daruvaru, 09. lipanj 2026. godine

VJ EKOS LAV Digitally signed by

VJEKOSLAV PLAVCEK

PL AVC EK Date: 2026.06.16

14:55:17 +02'00'
Stalni sudski vjestak za podrucje Sumarstvo,
grana lovstvo i podrucéje procjene
vrijednosti Suma

Vjekoslav Plavcek, dipl. ing. Sum.
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6. LITERATURA I OSTALI IZVORI PODATAKA

- Zakon o sumama (NN 68/18, 115/18, 98/19, 32/20, 145/20, 101/23 i 36/24)

- Uredbe o osnivanju prava gradenja i prava sluznosti na Sumi i Sumskom
zemljistu u vlasnistvu Republike Hrvatske (NN 87/19)

- Pravilnik o utvrdivanju naknade za Sumu i Sumsko zemljiste (NN 12/20, 121/20,
43/24i1102/24)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14; 69/17)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

- ZK.UL.br. 458 k.o. Kapetanovo Polje

- https://nekretnine.mgipu.hr

- www.hnb.hr
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Podaci o povrsini i kupoprodajnoj cijeni poredbenih nekretnina — izvor e-nekretnine

Informadije N|[=]

P |IX

Sumsko zemljiste (5Z) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2343698
Datum pregleda 7.6.2026.
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
ID PN (PU) 5594913
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.07.2025
Povrsina u prometu 5.499,00
Vrijednost nekretnine (KN) 6.027,60
Vrijednost nekretnine (EUR) 800,00
Datum ugovora 27.06.2025

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

¢ Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok PAKRAC - SUMA 4
Preteita namjena cjenovnog bloka $1SP - GOSPODARSKA SUMA

Informacije

»
a
b X

Sumsko zemljiste ($Z) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2260462
Datum pregleda 7.6.2026.
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
ID PN (PU) 5487598
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.02.2025
Povrsina u prometu 14.386,67
Vrijednost nekretnine (KN) 22.603,50 =
Vrijednost nekretnine (EUR) 3.000,00
Datum ugovora 22.01.2025 ’@

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji$ta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok PAKRAC - OSTALO OBRADIVO TLO 3
Pretezita namjena cjenovnog bloka P351 - OSTALO OBRADIVO TLO
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Informadije =

X
Sumsko zemljite ($Z) - Zbirka kupoprodaijnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2149229
Datum pregleda 7.6.2026.
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (57)
ID PN (PU) 5329971
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.07.2024
Povrsina u prometu 5.513,69 ﬂ
Vrijednost nekretnine (KN) 5.274,15 »
Vrijednost nekretnine (EUR) 700,00
Datum ugovora 08.07.2024 [
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji$ta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDJA
Cjenovni blok PAKRAC - OSTALO OBRADIVO TLO 3
PreteZita namjena cjenovnog bloka P351 - OSTALO OBRADIVO TLO

v

4 T ————>
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Slika 1. Slika sastojine na k.¢.br. 418 k.o. Kapetanovo Polje

Slika 2. Slika sastojine na k.¢.br. 418 k.o. Kapetanovo Polje
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Slika 3. Slika sastojine na k.¢.br. 418 k.o. Kapetanovo Polje

Slika 4. Slika sastojine na k.¢.br. 418 k.o. Kapetanovo Polje
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/I-710-03/23-01/449
URBROJ: 514-03-03-02/05-24-08

Zagreb, 29. veljace 2024.

Ministarstvo pravosuda i uprave, 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..
21/22.1 16/23.), povodom zahtjeva Vjekoslava Plavéeka, diplomiranog inZenjera Sumarstva iz
Daruvara, Ljudevita Posavskog 7, OIB: 28957910245, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjestaka, donosi

RJESENIJE

I. Vjekoslav Plavéek, diplomirani inZenjer Sumarstva iz Daruvara, Ljudevita
Posavskog 7. OIB: 28957910245, imenuje se stalnim sudskim vijestakom za
podrucje Sumarstva, grana lovstvo i podru¢je procjene vrijednosti suma.

II. Danom izvr$nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Vjekoslav Plavéek, diplomirani inZenjer Sumarstva iz Daruvara, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za Sumarstvo, lovstvo i procjenu suma.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Sumarskog fakulteta u Zagrebu, Sveucilista u Zagrebu kojom je
stekao stru¢no zvanje diplomiranog inZenjera Sumarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o
polozenom struénom ispitu u strukovnom podrucju Sumarstva za struéni smjer ovlastenog
inzenjera Sumarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o polozenom struénom ispitu u strukovnom
podru¢ju Sumarstva za stru¢ni smjer ovlastenog inZenjera Sumarstva za ekologiju, zatitu
prirode i urbano Sumarstvo, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu
osiguranja od odgovornosti, rjedenje Zupanijskog suda u Bjelovaru, broj: 4 Su-16/2015 od 14.
listopada 2019. o imenovanju stalnim sudskim vjeStakom za Sumarstvo, lovstvo i procjenu
Suma, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, 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 vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka 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
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[§9]

drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveu¢ilini studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavren preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovaraju¢i podru¢ju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrenog preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Imenovani je polozio ispit provjere znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja pred Povjerenstvom ovog Ministarstva te obavio stru¢nu obuku u
Hrvatskom drustvu sudskih vjestaka i procjenitelja.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoc¢no osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Bjelovaru.

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
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata 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 rje3enja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se alje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.~ .
8\

R.5

DOSTAVITI:
1. Vjekoslav Plavéek, Daruvar, Ljudevita Posavskog 7
2. Pismohrana-ovdje
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