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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U BJELOVARU

Stalna sluzba u Pakracu
Predmet Posl.br. R1-88/2025.

Predlagatelj: Franjo Rek, Crikvenica
Protustranke: Mirjana Babi¢, Milja Zailac, Ranko Babi¢, Nada
Viboh, Vikica Babi¢, Dmitar Babi¢ i dr,

NALAZ POLJOPRIVREDNOG VJESTACENJA

- razvrgnuce suvlasni¢ke zajednice -

UV O D:

Temeljem RjeSenja Opcinskog suda u Bjelovaru, Stalna sluzba u Pakracu, od
13. veljace 2026. godine (R1-88/2025-24) dodijeljen mi je zadatak da nakon provedenog
ofevida na terenu izradim vjeStacki nalaz u kojemu c¢u procjeniti vrijednost
predmetnih nekretnina — poljoprivrednog zemljista na katastarskim ¢esticama br: 22,
23, 24, 25, - sve k.o. Kapetanovo Polje (z.k.ul: 421).

Sve navedeno provodi se u svrhu razvrgnuéa suvlasnicke zajednice na
predmetnim nekretninama.

NALAZ:

Ocevid sudske komisije na terenu obavljen je dana 19. svibnja 2026. god.. u
prisustvu ureduju¢eg sudca, predstavnika predlagatelja, te sudskih vjeStaka
poljoprivredne struke 1 Sumarske struke.

Predmet ovog vjeStaCkog nalaza je procjena vrijednosti nekretnina
(poljoprivrednog zemljista) na kat. Cesticama br: 22, 23, 24, 25, - sve k.0. Kapetanovo
Polje

Uvidom u podatke iz zemljiSnih knjiga (vidi Prilog-2) 1 uvidom u RjeSenje
Op¢inskog suda u Bjelovaru, Stalna sluzba u Pakracu (R1-88/2025-24), utvrdio sam da



OPCINSKI SUD U BJELOVARU, Stalna sluzba u Pakracu — Predmet posl.br: R1-88/2025
su suvlasnici predmetnih nekretnina: Babi¢ Zivko, Babi¢ Dmitar, Babi¢ Zivko
Mihajlov, Drina Ljiljana, Rek Franjo, Babi¢ Mirjana, Drina Ljiljana, Babi¢ Dmitar,
Babi¢ Zivko, Paunovi¢ Danica, Zailac Milja, Babi¢ SiniSa, Babi¢ Zoran, Babié
Ranko, Babi¢ Jasmina, Babi¢ Branko, Viboh Nada i Milkovi¢ Ljubica, - u omjerima
kako je to navedeno u vlastovnici koja se nalazi u Prilogu-2

Skical — Kkatastarski poloZaj procjenjivanih zemlji$nih Cestica (geoportal.dgu.hr)
- ortofoto - k.¢.br: 22,23,24,25, - sve k.o. Kapetanovo Polje (zk. ul. 421 )
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Cestice su na terenu identificirane temeljem kazivanja predlagatelja i uvidom u
katastarski plan za navedeno podrucje.

Uvidom u izvode iz zemljisnih knjiga (vidi Prilog-2) utvrdio sam povrSine
procjenjivanih zemlji$nih Cestica.

Oc¢evidom na terenu utvrdio sam da su predmetne zemljiSne cCestice U K.O.
Kapetanovo polje u naravi pasnjaci, ogradeni elektricnim pastirom i trenutno se koriste za
ispasSu krava, a §to se moze vidjeti i u prilozecoj fotodokumentaciji u Prilogu-1 ovog nalaza.
Sve Cetiri katastarske Cestice (k.¢.br: 22,23,24,25,) u naravi ¢ine jednu cjelinu koja se proteze
jugoisto¢no od glavne ceste kroz selo, do puta koji vodi prema mjesnom groblju. Dijelovi
ovog jedinstvenog pasnjaka koji se proteze na 4 katastarske Cestice, koji se nalaze uz cestu
kroz selu i put prema groblju (sjeverozapadni i jugoisto¢ni dio jedinstvenog pasnaka) su na visoj
koti od srediSnjeg dijela pasnjaka koji se nalazi u depresiji 1 preko koga tece vodotok —
potok.

Stalni sudski vjestak za podrucja poljoprivrede i procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista
DUBRAVKO OBADIC, dipl.ing.agr., Kutina, Garicka 4


http://www.arkod.hr/

Predmet procjene je poljoprivredno zemljiste na sljede¢im katastarskim Cesticama u
k.0. Kapetanovo Polje:

Tablica—1; Poljoprivredno zemljiste (k.o. Kapetanovo Polje)

k.C.br. | Oznaka zemljista Povr§ina m> | Opis zemljista ...
MJESNA RUDINA, dvoriste, oranica, Poljoprivredno zemljiSte u
1 22 dvije zgrade 921 gradevinskom podrucju
Poljoprivredno zemljiste djelomicno u
23 MJESNA RUDINA, voénjak, oranica 3924 gradevinskom podrucju
24 | POTKUCNICA, livada 4248 Poljoprivredno zemljiste
25 | POTKUCNICA, oranica 5646 Poljoprivredno zemljiste
14739 m?

RAZVRGNUCE SUVLASNICKE ZAJEDNICE:

a) Geometrijska dioba nekretnina

Sagledavaju¢i mogucénost diobe predmetnih zemljisnih ¢estica — poljoprivrednog zemljista —
zakljuéujem da geometrijska dioba sa poljoprivrednog stanovista nije moguéa, a nije ni
opravdana.

... Geometrijska dioba u poljoprivrednom smislu nije moguca jer su zemljiSne Cestice na
svojoj povrsi razli¢ite plodnosti, razliCitog sastava tla, razli¢ite visinske razlike, pojedine sa
dijelovima koji u zateCenom stanju nisu pogodni za poljoprivredu (mocvarni dijelovi, vodotok,
...). Iste nije moguce podjeliti na dijelove iste vrijednosti. Zbog velikog broja suvlasnika
novoizdjeljene zemljisne Cestice bi bile vrlo male.

... Sukladno Zakonu o poljoprivrednom zemljistu parcelacija poljoprivrednog zemljista sa
povrSinom manjom od 1 ha nije moguca — osim u slucaju nasljedivanja. Sve predmetne
zemljisne Cestice su manje od 1 ha.

... Parcelacija (dioba) poljoprivrednog zemljiSta nije opravdana jer umanjuje uporabnu i
ekonomsku vrijednost poljoprivrednog zemljista. Suvremena poljoprivredna proizvodnja
ekonomicnija je na veéim poljoprivrednim povrSinama (moguénost primjene poljoprivredne
mehanizacije i suvremene agrotehnike, ...). Vece zemljiSne povrSine poljoprivrednog zemljiSta
u pravilu postiZzu vecu cijenu na trzistu.

b) Procjena vrijednosti nekretnina (poljoprivrednog zemljista)

Ovom procjenom procijenjuje se prosjecna trzisna vrijednosti nekretnina specificiranih u
Tablici-1 > poljoprivrednog zemljista u k.o. Kapetanovo Polje, a sve sa svrhom utvrdivanja
realne vrijednosti procjenjivanog zemljista.



Procjena vrijednosti predmetnih zemlji$nih Cestica (poljoprivrednog zemljista) obavljena je
sukladno standardnim metodama procjene nekretnina utvrdenih Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina, Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Zakonom o
poljoprivredi, Zakon o poljoprivrednom zemljistu i dr.

Sukladno navedenoj zakonskoj regulativi — “Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni
iznos za koji bi ta nekretnina mogla biti razmjenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri cemu je svaka strana postupila upuceno, razborito i bez prisile” > (Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15, €14, st.1).

Podaci bitni za procjenu nekretnina:

... Datum odevida: 19. 05. 2026.
... Dan vrednovanja:  19. 05. 2026.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti predmetne
nekretnine

... OKRUZENIJE - Procjenjivane nekretnine koje se nalaze se u k.0. Kapetanovo polje
¢ine jednu cjelinu i protezu se jugoistosno od glavne ceste kroz selo do puta koji vodi prema
mjesnom groblju. Pristup do navedenih zemljisnih ¢estica mogu¢ je sa glavne ceste kroz selo
(k&.br: 22) i sa puta koji vodi prema mjesnom groblju (k&.br: 25). Katastarske Cestice br: 23 i
24. nemaju putni pristup — do njih se moze do¢i isklu¢ivo sa drugih poljoprivrednih
povrsina.

Procjenjivane nekretnine u naravi ¢ine jednu cjelinu — zatravnjena poljoprivredna
povrsina — trenutno je to pasnjak.

Predmetne nekretnine okruzene su sli¢cnim poljoprivrednim zemljistem (pasnjaci, livade,
oranice).

Na predmetnom lokalitetu prevladadavaju tla u tipu Pseudoglejnih tala, Amfigleja i
Smedeg tla. U nizinskom dijelu (uz vodotok) vidljive su karakteristike oglejavanja (glejna tla).
Sva navedena tla karakterizira osrednja plodnost, tla su umjereno teSka za obradu, Kisela, a
prirodna ocjeditost uvjetovana je nagibom terena. Nagib terena procjenjivanog ne utjece na
mogucnost obrade tla. Uvazavajuéi osobine tla utvrdene o¢evidom na terenu utvrdujem da je
predmetno zemljiSte ograni¢eno pogodno za suvremenu poljoprivrednu proizvodnju
(ratarstvo, povrcarstvo, vocarstvo, ...).

Na sirem podrucja naselja Kapetanovo Polje prevladava umjereno kontinentalna klima.
Prosje¢na godis$nja temperatura zraka iznosi 0ko 11,5 °C, a prosje¢na godisnja koli¢ina
oborina iznosi oko 930 mm.



... STANJE ZEMLIJISTA UTVRDENO OCEVIDOM

—> Pocjenjivane zemljisne Cestice u k.0. Kapetanovo Polje (k.¢.br: 22,23,24,25,), predstavljaju
poljoprivredno zemljiste — /paSnjak u intenzivnoj uporabi. Navedene zemljisne cCestice
nalaze se u blizini asvaltne ceste. Sukladno detaljnom planu uredenja naselja Kapetanovo
Polje, katastarska Cestica br. 22 nalazi se u gradevinskom podruc¢ju naselja, a katastarska
Cestica br: 23 djelomic¢no se nalazi u gradevinskom podrucju (sjeverni dio — povrsina cca 745
m? = utvrdeno mjerenjem internetskim alatima na karti).

Vizualnim pregledom tla i okolne vegetacije utvrdio sam da je isto prosjecne plodnosti,
umjereno do pojacano kiselo, blago nagnuto i prirodno ocjedito (osim nizinskog dijela uz
potok).

Vizualnim pregledom tla i okolne vegetacije utvrdio sam da je isto prosjecne plodnosti,
mjestimi¢no zamocvareno (nizinski dio), umjereno do pojacano kiselo, sa manjim nagibima.
Za koristenje ovog zemljiSta u svrhu suvremene poljoprivredne proizvodnje potrebno je
investirati u hidromelioraciju i odvodenje suvisnih voda iz mikrodepresija (melioracije),
potrebno je provesti kalcifikaciju 1 meliorativnu gnojidbu, ...

... KAKVOCA PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

Kakvoca nekretnine (stanje nekretnine) je skup obiljezja koja utjeCu na vrijednost
nekretnine na dan vrednovanja i/ili na dan kakvoce.

K.0. Kapetanovo Polje - Povrina procjenjivanih zemljisnih Eestica od 921 m? do 5646
m? predstavlja malu poljoprivrednu povrsinu na kojoj nije moguée organizirati ekonomi¢nu
I intenzivnu poljoprivrednu proizvodnju. Na istoj je moguce organizirati hobi proizvodnju
poljoprivrednih proizvoda ili je potrebno okrupniti poljoprivredne cestice i formirati veéu
agrotehnolosku cjelinu spajanjem okolnih zemljisnih Cestica (kupnja, zakup i sl.).

Predmetno zemljiste moze se Koristiti za standardnu poljoprivrednu proizvodnju u
naturalnom obliku.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

b-1) ODABIR METODE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) u ovom elaboratu ¢u
koristiti Poredbenu metodu gdje se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina u posljednje Cetiri godine.

U ovom elaboratu kori$teni su podaci iz zbirke kupoprodajnih ugovora (e-Nekretnine, >
Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, https://nekretnine.mgipu.hr).

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15,)
predmetne parcele svrstane su u kategoriju 4.1.


https://nekretnine.mgipu.hr/
https://mgipu.gov.hr/o-ministarstvu-15/djelokrug/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/unapredjenje-sustava-enekretnine-izradjeni-i-implementirani-cjenovni-blokovi/8903
https://mgipu.gov.hr/o-ministarstvu-15/djelokrug/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/unapredjenje-sustava-enekretnine-izradjeni-i-implementirani-cjenovni-blokovi/8903

b-2) PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

Trziste poljoprivrednog zemljiSta uvjetovano je stupnjem razvoja poljoprivrede u pripadajuéem
drustvenom okruzenju. Na lokalnom trzi$tu vecu trziSnu cijenu postizu okrupnjena poljoprivredna
zemljiSta, t.j. zemljiSne Cestice veliCine 10 hektara i viSe, jer su takva zemljiSta rentabilnija za
suvremenu poljoprivrednu proizvodnju (moguca obrada suvremenom poljoprivrednom mehanizacijom
velikih gabarita,...). Na cijenu zemljiSta takoder utjecCe plodnost tla (opskrbljenost hranjivima,
tekstura tla, hidromelioriranost i sl.), blizina naselju, mogu¢nost pristupa zemljistu tvrdim putem,
eventualna potreba kréenja korovske i dr. vegetacije, potreba melioracije tla, i sl.

Procjenjivano zemljiSte moZemo svrstati u prosje¢na zemljiSta manje veliCine, isto se nalazi blizu
naselja i komunalne infrastrukture, prosjecne je plodnosti. Ovakva zemljiSta, na trzitu su u pravilu
intresantna jedino manjim poljoprivrednim gospodarstvima kojima je ovakvo zemljiste u blizini ili
graniCe sa istima (okrupnjavanje posjeda).

b-3) MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog
promjene op¢ih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.
Sukladno ¢€l. 6.1 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15), kada op¢i
vrijednosni odnosi, utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene u izvadku iz zbirke kupoprodajnih cijena
primjenit ¢e se meduvremensko izjednacenja na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno
objavljeni na web stranicama Zupanije Pozesko-slavonske (indeksni nizovi kupoprodajnih cijena — vidi
Tablica-3).

Indeksni nizovi koristit ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom vremenskom
razdoblju u odnosu na dan vrednovanja.

Sukladno ¢lanku 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina u kojemu se kaze:

(1) Pomoc¢u indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan
vrednovanja.

(2) Ako procjenitelj raspolaze dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
koje su vremenski blize danu vrednovanja od najviSeg vremenskog razdoblja iz stavka 1.
ovog Clanka, starije kupoprodajne cijene mogu se iskljuciti iz daljnjeg izracuna, a njihovo
isklju€ivanje treba obrazloZiti u procjembenom elaboratu.

=» Temeljem prethodno citiranih odredbi Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina, analizom
podataka porezne uprave (eNekretnine) evidentirao sam ukupno samo 5 kupoprodajnih transakcija
poljoprivrednog zemljista u k.o. Kapetanovo Polje - u periodu 2023. — 2026. godina (pojoprivredno
zemljiste u k.o. Kapetanovo Polje). Navedene transakcije nisu starije od 4 godine i sukladne su
uvjetima iz Pravilnika, te ¢u ih sve koristiti za daljnje analize.

=>» Za primjenu poredbene metode procjene vrijednosti nekretnina dovoljno je koristiti minimalno
3 transakcije. Uvazavajuc¢i malu bazu dostupnih podataka, za zemljiSne Cestice u k.o. Kapetanovo
Polje — radi vece tocnosti — koristit ¢u sve dostupne podatke o transakcijama u zadnje Cetiri godine -
ukupno 5 transakcija.



Tablica — 2

— podaci iz lzvoda iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja poljoprivrednog zemljista u K.o.

Kapetanovo Polje, .............

(podaci PU, izvor: eNekretnine, = vidi Prilog-4)

- k.o. Kapetanovo Polje, Podaci za transakcije iz: 2023. do 2026. god.

k.c.br: Datum transakcije Cijena €/m* Povriina m?
1 75/1 03.05.2023. 0,45 2.953
2 518/1 04.12.2023. 0,15 18.145
3 646/1 25.03.2024. 0,18 9.409
4 445 03.06.2024. 0,17 8.797
5 495/2 19.09.2024. 0,19 15.415
Prosjek = 0,23 €/m’
Tablica - 3 - Indeksni nizovi  (lzvor:  https:/www pszupanija.hr

- INDEKSNI NIZoVi

KUPOPRODAJINIH CIJENA — POZESKO-SLAVONSKA ZUPANIJA ), podaci dostupni u vrijeme izrade ovog
prcjembenog elaborata)

INDEKSNI NIZOVI - POZESKO-SLAVONSKA ZUPANUA

GRADEVINSKD TEMLISTE

POLIOPRIVREDNG ZEMLISTE

SUMSED ZEMLIISTE

157 48 134,82 171,34 109,55
164,41 152,61 187,26 112,57
187,70 174,41 206,69 116,52
191,43 189,17 238,31 152,13
237,60 214,82 250,94 183,18

Tablica—4
Meduvremensko izjednacenje cijena poredbenih nekretnina (k.o. Kapetanovo Polje)
Bazni indeks | Bazniindeks
Datum na dan na dan Korekcijski | Meduvremenski
sklapanja Cijena sklapanja vrednovanja faktor izjednacena
k.¢.br | ugovora €/m’ ugovora (A) (B) (B/A) cijena, €/m?
1 75/1 03.05.2023. 0,45 174,41 214,82 1,23 0,55
2 518/1 04.12.2023. 0,15 174,41 214,82 1,23 0,18
3 646/1 25.03.2024. 0,18 189,17 214,82 1,14 0,21
4 445 | 03.06.2024. 0,17 189,17 214,82 1,14 0,19
5 495/2 19.09.2024. 0,19 189,17 214/82 1,14 0,22
Prosjek = 0,27




Prosjecna cijena poredbenih nekretnina (poljoprivredno zemljiste u k.0. Kapetanovo Polje)
iznosi 0,27 €/m*

b-4) INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE

Interkvalitativno izjednaCenje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta, odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih cCestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanje u kakvoc¢i) pomocu koeficjenta za preraCunavanje (El. 4. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Vrijednost zemljiSta smanjuje se 1 povecava mnozenjem jedini¢ne vrijednosti
procijenjivane nekretnine oportunitetnim vrijednosnim faktorom koji se kre¢e od 1-10, a
moze imati pozitivan i negativan ucinak.

Negativan ucinak koristi se u sluaju kada je pojedini dio predmetnog poljoprivrednog
zemljista potencijalno neiskoristiv i (ili) potpuno neiskoristiv ili ograni¢eno uporabljivi, te
mu se vrijednost smanjuje od 10% do 80 % u odnosu na prosjecnu cijenu zemljista.

Pozitivni oportunitetni faktori, ovisno o stvarnoj situaciji, potencijalima i zemljopisnom
poloZzaju predmetnog poljoprivrednog zemljiSta, jedini¢nu vrijednost istog povecavaju 10%
do 100 % u odnosu na prosjecnu cijenu zemljista (iznimno i vise).

Sukladno prethodno opisanom stanju procjenjivanog poljoprivrednog zemljista u K.o.
Kapetanovo Polje, k.¢.br: 24 i 25 - ista predstavljaju prosjecno poljoprivredno zemljiste te se
neée primjenjivati niti pozitivni niti negativni opotunitetni faktor.

Na procjenjivanom poljoprivrednom zemljiStu u k.o. Kapetanovo polje, k.€.br: 22, koje
je u naravi poljoprivredno zemljiSte u gradevinskoj zoni — primjenit ¢e se pozitivni
opotunitetni faktor od 100 % (+ 100 %).

Na procjenjivanom poljoprivrednom zemljiStu u k.o. Kapetanovo polje, k.€.br: 23, koje
je u naravi poljoprivredno zemljiste, djelomiéno u gradevinskoj zoni (745 m? *** izmjera na
prostornom planu, internetskim alatima) — primjenit ¢e se pozitivni opotunitetni faktor od 100 %
(+ 100 %) na povrsini od 745 m? dok se na preostaloj povriini doti¢ne katastarske estice
(3179 m% nece primjeniti oportunitetni faktor jer se radi o prosje¢nom poljoprivrednom
zemljistu.

I ZRACUN

Posebna znaajna obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobicajenom
poslovnom prometu, uzimaju se u obzir trziSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan
nacin (¢l 23, st.5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, N.N. 78/2015).

Posebno znacajna obiljezja dijela procjenjivanih nekretnina koja ih izdvajaju od
usporednih nekretnina sastoje se u uvecanoj trznoj i upotrebnoj vrijednosti zbog Cinjenice da



se dio procjenjivanih nekretnina nalazi u gradevinskoj zoni naselja Kapetanovo polje, te
predstavlja potencijalno gradevinsko zemljiste. S ovog osnova prosjecna cijena
poljoprivrednog zemljista koje se nalazi u gradevinskoj zoni, u ovom procjembenom
elaboratu, uvecava se za prethodno utvrdeni pozitivni oportunitetni faktor (*** oportunitetni
faktor ili korektivni faktor).

*** Napomena — prosjecnu trznu cijenu zemljista u gradevinskoj zoni u Kapetanovom Polju nije
moguce utvrditi temeljem sluzbenih podataka porezne uprave jer u zadnjih 5 godina nije
evidentirana niti jedna kupoprodaja gradevinskog zemljista u k.o. Kapetanovo Polje.

Iskazivanje procjenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68, toc¢ka 5 — Pravilnik
o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

Tablica-5 - TIzracun trzne vrijednosti procjenjivanog poljoprivrednog zemljista
(k.0. Kapetanovo Polje)

Povrsina | Cijena Korektivni Vrijednost
RB | k.E.br: Oznaka zemljista (m?) €/m’ faktor zemljista (€)
MJESNA RUDINA, dvoriste, 100 %
1 22 oranica, dvije zgrade 921 0,27 497,00 €
MJESNA RUDINA, voénjak, 745 100 %
2 23 oranica 3179 0,27 0% 1.260,00 €
24 POTKUCNICA, livada 4248 0,27 0% 1.147,00 €
4| 25 POTKUCNICA, oranica 5646 0,27 0% 1.524,00 €
UKUPNO 14.739 m’ 4.428,00 €

Ukupna trzna vrijednost procjenjivanih nekretnina (poljoprivrednog zemljista) u K.o.
Kapetanovo Polje, zk.ul. 421 - procjenjuje se na 4.428,00 Eura.

Jedini¢na cijena zemljiSta uveéava se za vrijednost viSegodiSnje biljne sastojine
ukoliko ona postoji na istom i ukoliko je ona sastavni dio procjenjivane nekretnine (npr.
voc¢na stabla, drvna masa, ).

Ocevidom je utvrdeno da je poljoprivredno zemljiste na k.¢.br: 22, 23, 24, 25, k.o.
Kapetanovo Polje, u naravi: obradivo poljoprivredno zemljiste (pasnjak/livada).

Pregledom procjenjivanih nekretnina nije evidentirano postojanje visegodiSnje biljne
sastojine koja bi utjecala na cijenu nekretnina.

Uvazavajuéi navedene Cinjenice - PROCJENA BILINE SASTOJINE NA SVIM
PROCJENJIVANIM ZEMLIJISNIM CESTICAMA I1ZOSTAIJE

VRIJEDNOST NEKRETNINA = VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLIJISTA



ZAKLIUCAK:

TrZna vrijednost predmetnog poljoprivrednog zemljista u k.0. Kapetanovo Polje,
ukupne povriine 14.739 m? procjenjuje se na 4.428,00 Eura.

=» Trzna vrijednost poljoprivrednog zemljiSta na svakoj pojedina¢noj katastarskoj Cestici
koja je predmet procjene u ovom vjeStaCkom nalazu prikazana je u Tablici-5, na prethodnoj
stranici.

U Kutini, 14.06.2026.

Stalni sudski vjestak za podrucja poljoprivrede
I procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista
Dubravko Obadi¢, dipl.ing.agr.

Prilozi:

- 1. Fotodokumentacija s oCevida

- 2. Podaci iz zemljisnih knjiga (podaci o vlasnistvu > e-izvadak)

- 3. Prostorni plan uredenja — Gradevinsko podrucje naselja Kapetanovo Polje (isjecak)

- 4. Izvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena (poljoprivredno zemljiste u k.o. Kapetanovo polje)
- 5. RjeSenje o imenovanju sudskim vjeStakom
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Prilog—1

FOTODOKUMENTACIJA-ogevid 19.05.2026.

Stalni sudski vjestak za podrucja poljoprivrede i procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista
DUBRAVKO OBADIC, dipl.ing.agr., Kutina, Garicka 4
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Prilog — 2
PODACI 1Z ZEMLJISNIH KNJIGA (e-izvadak)
hace NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PAKRAC
Stanje na dan: 07.06.2026. 20:26
Katastarska opdina: 321826, KAPETANOVO POLJE Broj ZK ulogka: 421
Broj zadnjeg dnevnika'Upravnog rjesenja: Z-11004/2025
Aklivie plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rbr. nat;rt:imm B"I'_j 0. uﬁﬁﬂﬂ’mﬁ’fﬁﬁiﬂéﬂlﬁh P“n';*.‘,'“” FPR
cestice - mzad-ai kuéni m zﬂra.da
1. 2 1 |MJESNA RUDINA 921
DVORISTE 500
ORANICA 172
DVIJE ZGRADE 249
2 23 3 |MJESNA RUDINA 3924
VOCHIAK 1079
ORANICA 2845
3 24 3 POTKUCNICA 4248
LIVADA, 4248
4 25 6 POTKUCHNICA 5645
ORANICA 2823
ORAMICA 2823
UKUPNO: 14739
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
4. Suvlasnicki dio: 240/3120
BABIC MLDB. ZIVKD, KAPETANOVO
10. Suvlasniéki dio: 72/3120
BABIC DMITAR, MIHAJLOV, BREZINE
11. Suvlasnicki dio: 72/3120
BABIC ZIVKO, MIHAJLOV, KAPETANOVO POLJE
15. Suvlasnitki dio: 288/3120
DRINA LJILJANA, F. BABIS, NEPOZNATO BORAVISTE
18. Suvlasniéki dio: 1728/3120
REK FRANJO, OIB: 56547690685, KRALJA ZVONIMIRA 10, 51260 CRIKVENICA
19. Suvlasnitki dio: 24013120
REK FRANJO, DIB: S654TE30685, KRALJA ZVONIMIRA 10, 51260 CRIKVENICA
Izis i BZP-a (datum | yrijems izrade) O7.06.2026. 20:33:80 Swanica: 1

Stalni sudski vjestak za podrucja poljoprivrede i procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista
DUBRAVKO OBADIC, dipl.ing.agr., Kutina, Garicka 4
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 321826, KAPETANOVO POLJE Broj ZK ulogka: 421
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

21. Suvlasnitki dio: 240/3120

REK FRANJO, OIB: 56547690685, KRALJA ZVONIMIRA 10, 51260 CRIKVENICA

22. Suvlasnitki dio: 15/3120

BABIC MIRJANA, OIB: 53550014787, ULICA STJEPANA RADICA 7, TROJEGLAVA
23. Suvlasnigki dio: 15/3120

DRINA LJILJANA, OIB: 95776038744, SAWYER AVE UPPR 105, DEPEW, SAD, SAD
24. Suvlasnigki dio: 30/3120

BABIC DMITAR, ALASKA 23, CENTA, SRBIJA

25. Suvlasniéki dio: 30/3120

BABIC ZIVKD, - NEPOZNATOG PREBIVALISTA | BORAVISTA

26. Suvlasniéki dio: 30/3120

PAUNOVIC DANICA, - NEPOZNATOG PREBIVALISTA | BORAVISTA
27. Suvlasniéki dio: 30/3120

ZAILAC MILJA, OIE: 19444809100, 18. SEPTEMBAR 30/1, KOZARSKA DUBICA, BOSNA |
HERCEGOVINA

28. Suvlasniéki dio: 15/3120

BABIC SINISA, - NEPOZNATOG PREEBIVALISTA | BORAVISTA

29. Suvlasniéki dio: 15/3120

BABIC ZORAN, - NEPOZNATOG PREBIVALISTA | BORAVISTA

30. Suvlasniéki dio: 10/3120

BABIC RANKO, OIB: 55926752868, ULICA ILIJE STRGANCA 35, GAJ
31. Suvlasniéki dio: 10/3120

BABIC JASMIMA, - NEPOZNATOG PREBIVALISTA | BORAVISTA

32, Suvlasniéki dio: 15/3120

BABIC BRANKO, OIB: 47033017643, HORVATI 4, KOPCEVEC

33, Suvlasniéki dio: 10/3120

VIEOH NADA, OIB: 55028688726, - NEPOZMATOG PREBIVALISTA | BORAVISTA
34. Suvlasniéki dio: 15/3120

MILKOVIC LIUBIGA, 7. JULA 1, TOMASEVACG, SRBLJA

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
Terata nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljignih podataka na datum 07.08.2028.

Stalni sudski vjestak za podrucja poljoprivrede i procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista
DUBRAVKO OBADIC, dipling.agr., Kutina, Garicka 4



Prilog —3
PROSTORNI PLAN UREDENJA - Gradevinsko podrucje naselja Kapetanovo Polje (isjecak)

PROSTORNI PLAN UREDENJA
GRADA PAKRACA

4. GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
4.19. KAPETANOVO POLJE

TUMACG ZNAKOWVLJA

GRABEVINSKO PODRUCIE NASELJA

..... GRARNICA GRABEVIMNEKOS PODRUCIA

IZGRADEN] DT GRABEVINSKOG PODRLUCIA NASELLA

r_:I ME IZGRABEN| DID GRADEVIMSKDE PODRUCIA MNASELJA

GROBLIE
- prETR L




Prilog-4 - lzvodi iz zbirke kupoprodajnih cijena > izvor podataka: eNekretnine (PU)

- Poljoprivredno zemljiste, k.o. Kapetanovo polje

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovors u ZKC-u
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovera
POREZI:

NAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijefe placanju PDV-3
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefitza namjena cjenovnog bloka

k.&.br: 75/1, Cijena = 0,45 €/m’

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretning
ID PM (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretning (KM)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

NAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-2
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanaoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
Pretefita namjena cjenovnog bloka

k.&.br: 518/1, Cijena=0,15€/m’

Vrijednost atributa
1885356
11.6.2026.
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
50027149
KP - KUPOPRODAJA
10.05.2023
2.953,00
0,012,24
1.315,58
03.05.2023

PROVEDENA EVALUACIIA
PAKRAC - OSTALD OBRADIVO TLO 3
P351 - OSTALO OBRADIVO TLO

Vrijednost atributa
2140208
11.6.2026.
POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)
5316439
KP - KUPOPRODAIA
04.07.2024
18.145,00
19.966,43
2.650,00
04.12.2023

PROVEDENA EVALUACIIA
PAKRAC - OSTALO OBRADIVO TLO 3
P351 - OSTALO OBRADIVO TLO

*»

»



Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa

ID ZKC

atum pregleda
Vrsta nekretning
ID PN (PL
Vrsta ugovora
Diatum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretning (KN)
Vrijednost nekretning (EUR)
Datum ugovora
POREZIL:

Vrijednost atributa
2092292
11.6.2026.
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PT}
3234672
KP - KUPOPRODAJA
08.04.2024
Q,409,00
12.491,60
1.657,92
25.02.2024

NAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretning bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovo] naplati.

Promet podlijeZe platanju PDV-3
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
Pretefita namjena genovnog bloka

k.&.br: 646/1, Cijena=0,18 €/m’

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU}
Vrsta ugovara
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsinz u prometu
Vrijednost nekretning (KN)
Vrijednost nekretning (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

PROVEDENA EVALUACDIA
PAKRAC - OSTALOC OBRADIVO TLO 3
Pa51 - OSTALO OBRADIVO TLO

Vrijednost atributa
2224155
11.6.2026.
POLJOPRIVREDNC ZEMLIISTE (PZ)
3437769
kP - KUPOPRODAIA
03.12.2024
B.797,00
11.301,75
1.500,00
03.06.2024

MAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neavisno o tome podlijeZe li promet njegoviaj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-3
Stopa PDV-2 (%)

PDV ukljufen u prikazanaoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
Pretedita namjena cjenovnog bloka

k.&.br: 445, Cijena=0,17 €/m’

PROVEDENA EVALUACIIA
PAKRAC - OSTALD OBRADIVO TLO 3
P351 - OSTALO OBRADIVO TLO

»

b
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Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2184287
Datum pregleda 11.6.2026
Vrsta nekretning POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 5376932
Wrsta ugovara KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u 04.10.2024
Povrdinz u prometu 15.415,00
Vrijednost nekretnine (KN) 22.603,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 3.000,00
Datum ugovora 19.09.2024

POREZI:

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

» Promet podlijeZe placanju PDV-23 ME

* Stopa PDV-2 (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni ME

+ Optiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok PAKRAC - OSTALO OBRADIVO TLO 3
Pretefita namjena cjenovnog bloka P351 - OSTALD OBRADIVO TLO

k.&.br: 495/2, Cijena=0,19€/m’

PROSJECNA CIJENA POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA U k.o. KAPETANOVO POLJE
2> (0,45+0,15+0,18+0,17 +0,19) = 0,23 €/m*

Ovo su sve transakcije u navedenom periodu

U posljednjih 5 godina nije zabiljeZzena niti jedna kupoprodaja gradevinskog zemljista u k.o. Kapetanovo
polje.

U susjednoj k.o. (Donja Obrijez) — zabiljezena jedna transakcije (2025.) po cijeni 0,50 €/m2
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Prilog —5
RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

z0
-

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/169
URBROJ:  514-03-03-02/02-24-05

Zagreb, 13. prosinca 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.. 16/23.), povodom zahtjeva Dubravka Obadi¢a. diplomiranog inZenjera poljoprivrede -
ratara iz Kutine, Garicka 4. OIB: 59921439266, u postupku imenovanja stalnog sudskog
viestaka. donosi

RIJESENJE

L Dubravko Obadi¢, diplomirani inZenjer poljoprivrede - ratar iz Kutine, Garicka 4,
OIB: 59921439266, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
poljoprivrede (agronomija) i procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista.

I Danom izvrSnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Dubravko Obadi¢, diplomirani inZenjer poljoprivrede - ratar iz Kutine, podnio
je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja agronomije i procjene
poljoprivrednog zemljista.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Fakulteta poljoprivrednih znanosti u Zagrebu, Sveudilista u Zagrebu
kojom je stekao visoku struénu spremu i struéni naziv diplomiranog inZenjera poljoprivrede -
ratar, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog
odnosa, policu osiguranja od odgovornosti. uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi
kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti. rjeSenje
Zupanijskog suda u Sisku, broj: 4 Su-408/2020 od 2. prosinca 2020. kojim se imenuje stalnim
sudskim vjestakom za podrudje agronomije i procjene poljoprivrednog zemljista i popis
predmeta u kojima je obavio vjestacenja.

Uvijeti 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
drzave potpisnice Sporazuma o Curopskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni

WRyQ-JHt30aLqH_-0bhXrA
Stalni sudski vjestak za podrucja poljoprivrede i procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista
DUBRAVKO OBADIC, dipl.ing.agr., Kutina, Garicka 4
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studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vieStatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrdenog preddiplomskog i diplomskog sveutili$nog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutiliSnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provieru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja. 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 specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, *
sukladno posebnim propisima, uvijet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluZbenoj duZnosti te
je pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Sisku.

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

Danom izvrinosti 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 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s tockom 1.
izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rieSenja nije dopustena zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u clektronickom obliku putem informacijskog sustava. =

DOSTAVITL:
1. Dubravko Obadi¢, Kutina, Gari¢ka 4
2. Pismohrana-ovdje,

WRyQ-JHt30al.gH _-0bhXrA

Stalni sudski vjeStak za podrucja poljoprivrede i procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista
DUBRAVKO OBADIC, dipling.agr., Kutina, Garicka 4
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