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(PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA)        

 

 

Fotodokumentacija predmetne nekretnine na datum očevida: 11. ožujka 2024. godine 

 

Broj predmeta: St-2476/2022, Trgovački sud u Zagrebu 

 

Nekretnina:   k.č.br. 1159 upisana u zk.ul.br. 608 k.o. Vidrenjak, površine  16731 m², 

u Katastru prema načinu uporabe upisana oranica 

 

Naručitelj:  MM USLUGE d.o.o. u stečaju, Žerjavinec, Ulica Ljudevita Gaja 47,    

OIB: 10038648154 

 

Izradila: Viktorija Ivan, dipl.ing.agr., stalni sudski vještak za procjenu poljoprivrednog 

zemljišta i agronomiju 

 

U Velikoj Gorici, 12. ožujka 2024. godine 
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2. Popis zakona, pravilnika i drugih izvora podataka  

 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) 

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

- Zakon o poljoprivredi (NN 118/18, 42/20, 127/20, 52/21) 

- Zakon o poljoprivrednom zemljištu (NN 20/18, 115/18, 98/19, 57/22) 

- Zakon o zaštiti osobnih podataka ( NN 103/3, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12) 

- ISPU Informatički sustav prostornog uređenja  

- Portal eNekretnine 

- Zajednički informacijski sustav zemljišnih knjiga i katastra - gov.hr  

- Geoportal 
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3. Zadatak izrade procjembenog elaborata 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine k.č.br. 1159 upisana u zk.ul.br. 608 k.o. 

Vidrenjak, površine  16731 m², u Katastru prema načinu uporabe upisana oranica, P2 

poljoprivredno zemljište, poredbenom metodom sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti 

nekretnina ("Narodne novine" br. 78/2015) te Pravilniku o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina ("Narodne novine" br. 105/2015). 

 

4. Položajna obilježja  

Vidrenjak je naseljeno mjesto u sastavu općine Velika Ludina, Sisačko-moslavačka 

županija, Republika Hrvatska. 

Položaj općine Velika Ludina u okvirima Sisačko-moslavačke županije specifičan je 

zbog  njenog rubnog položaja a vezano s time i njene kvalitetne prostorne i prometne 

povezanosti sa drugim dijelovima Hrvatske. Dominantni prometni koridor proteže se u 

smjeru  zapad-istok duž županijske ceste  Ž-3124 uz koju se  razvija linearna 

konurbacija, koja  obuhvaća  potez  Ivanić Grad - Kutina - Novska - Nova Gradiška. 

Područje općine dobro je prometno povezano sa susjednim općinama i gradovima:  

Križom i Ivanić Gradom  na zapadu, Popovačom i Kutinom na istoku te Čazmom na 

sjeveru. 

Povoljan položaj i dobra prometna povezanost, relativno niska gustoća naseljenosti, te 

kvalitetan i očuvan okoliš predstavljaju glavne prostorne i razvojne resurse općine. 

Prostor općine jasno je diferenciran na dva karakteristična zemljopisna područja. 

Sjeverni dio općine zauzimaju brežuljci i obronci niske Moslavačke gore. 

Karakteristični brežuljkasti reljef obilježavaju izmjene šumskih i poljoprivrednih 

područja. Naselja su smještena u udolinama. Krajolik je na taj način sačuvan u svom 

izvornom izgledu. Ta je odlika ujedno i najveća vrijednost prostora općine. 

Južni dio općine zauzima prisavska ravnica omeđena rijekom Česmom na zapadu i  

Lonjom  na  jugu. U ovom prostoru smješteno je samo jedno naselje: selo Okoli. 

U kontaktnom području brežuljaka Moslavačke gore i prisavske ravnice smješten je 

prometno infrastrukturni koridor: auto cesta D-4, željeznička pruga, županijska cesta 

Ž-3124, plinovodi, naftovodi i dalekovodi. 
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5. Lokacija nekretnine i podaci o vlasništvu  

 

Izvor: Zajednički informacijski sustav zemljišnih knjiga i katastra - gov.hr 
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Izvor: Informatički sustav prostornog uređenja- PPUO Velika Ludina 

Predmetna nekretnina k.č.br. 1159 k.o. Vidrenjak – prema PPUO Velika Ludina spada 

u  P2 poljoprivredno zemljište 

 

 

6. Fotodokumentacija terena 

Nekretnina je relativno pravilnog oblika, osiguranog pristupa, u naravi agrotehničkim 

zahvatima uredno obrađivana oranica 

 

Fotodokumentacija predmetne nekretnine na datum očevida: 11. ožujka 2024. godine 
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7. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom 

Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine u predmetnom elaboratu  korištena je 

Poredbena metoda zbog postojanja dovoljnog broja kupoprodajnih ugovora sličnih 

nekretnina prema članku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne 

novine" br. 78/2015). 

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, 

polu-ugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža 

kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih 

prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri 

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Sukladno Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (″Narodne novine″ br. 78/2015, 

članak 7.) ako procjenitelj raspolaže dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena 

poredbenih nekretnina koje su vremenski bliže danu vrednovanja od najvišeg 

vremenskog razdoblja, starije kupoprodajne cijene mogu se isključiti iz daljnjeg 

izračuna, a njihovo isključivanje treba obrazložiti u procjembenom elaboratu.  

Kod primjene “postupka usporednih vrijednosti” neophodno je pribaviti i izabrati 

kupovne cijene usporedivih zemljišnih čestica. Tijekom provedbe postupka procjene 

moraju se uzeti u obzir i detaljno obrazložiti odstupanja kao i pripadajući dodaci i odbici 

primjereno stanju tržišta zemljišnih čestica. Postupak usporednih vrijednosti je 

relativno jednostavan postupak kojim ipak nije moguće analitički besprijekorno 

obuhvatiti i uzeti u obzir stvarno “stanje na tržištu zemljišnih čestica” i pri tome mnogo 

stvarnih ili prihodovnih utjecaja, često i nematerijalnih. Ovaj postupak, pod 

pretpostavkom raspolaganja izdašnog broja aktualnih usporedivih cijena odnosno 

orijentacijskih vrijednosti, načelno je univerzalno primjenjiv. 

Za procjenu vrijednosti nekretnine i izvođenje nužnih podataka koristile su se 

kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao što su najamnine, zakupnine, troškovi 

gospodarenja, i skup obilježja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobičajenih ili 

osobnih okolnosti. 

Neuobičajene okolnosti odražavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog 

potrebe ubrzane i/ili prisilne prodaje (ovršni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u 

skladu s definicijom tržišne vrijednosti. Osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne 

cijene u okolnostima kada su između ugovornih strana postojale posebne veze, 

rodbinske veze, gospodarske ili druge vrste veza. 

Provjera utjecaja neuobičajnih ili osobnih okolnosti provodi se na temelju članka 4. 

stavka 3. i to prve rečenice Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 

105/15) gdje stoji da se “utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje ako kupoprodajne 
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cijene ili drugi podaci značajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u 

usporedivim slučajevima” korištenjem metodologije „grubog čišćenja izvadka“. 

Izvor: eNekretnine 

Korištenje podataka iz sustava eNekretnina je u potpunosti sukladan proceduri 

propisanoj Pravilnikom o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/15) i 

sastojao se u tome da se iz ograničenog seta atributa iz zbirke kupoprodajnih cijena 

iznađu slijedeći podaci: ID nekretnine, datum pregleda, vrsta nekretnine, ukupna 

površina nekretnine u prometu (m²), vrijednost nekretnine iz ugovora (Kn), datum 

ugovora i status podatka.  

Transakcijske aktivnosti kupoprodajnih ugovora u neposrednoj blizini k.č.br. 1159 k.o. 

Vidrenjak ukazuju na relativno velik broj transakcija unutar 4 godine. Kod detaljnog 

pretraživanja kupoprodajnih ugovora uzeta je u obzir ista katastarska općina, 4.1. 

kategorija P2 poljoprivrednog zemljišta (vrijedno obradivo tlo), površina nekretnina od 

10 000 do 20 000 m², provedene evaluacije, ugovori koji datiraju iz 2021., 2022. i 2023. 

godine, dok u 2024. godini kroz sustav eNekretnine nije pronađena niti jedna 

transakcija sa zadanim atributima. 

Izvor:eNekretnine 
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Prikaz atributne pretrage 

 

 

Izvor: Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske    

 

 

8. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (″Narodne novine″ br. 78/2015, 

članak 4. st. 1.) pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje 

kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine 

unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Sukladno Pravilniku o procjeni vrijednosti 

nekretnina (″Narodne novine″ br. 78/2015, članak 7.) ako procjenitelj raspolaže 

dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su vremenski bliže 

danu vrednovanja od najvišeg vremenskog razdoblja, starije kupoprodajne cijene 
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mogu se isključiti iz daljnjeg izračuna, a njihovo isključivanje treba obrazložiti u 

procjembenom elaboratu. 

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci 

značajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim 

slučajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja 

odnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od 

prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. 

Kroz informatički sustav eNekretnine prema zadanim atributima pronađeno je 8 

kupoprodajnih ugovora u k.o. Vodrenjak, uzeto u obzir njih 5, dok je 3 izuzeto nakon 

međuvremenskog izjednačenja zbog prevelikog odstupanja cijene ±30%  od prosječno 

usklađene cijene. 

Tablični prikaz poredbenih kupoprodajnih ugovora  

  

Prema Pravilniku o metodologiji utvrđivanja tržišne cijene za prodaju poljoprivrednog 

zemljišta u vlasništvu RH izravnom pogodbom Agencija za poljoprivredno zemljište 

utvrđuje tržišnu cijenu za prodaju poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu Republike 

Hrvatske. ("Narodne novine, br. 141/2013"). Pravilnikom je definirano da je tržišna 

cijena (TC) za prodaju poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu države izravnom 

pogodbom,  vrijednost koja se utvrđuje korekcijom početne cijene (PC) sa faktorima 

pogodnosti (Fp) i faktorom uređenosti (Fu) poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu 

države. 

U faktore pogodnosti (Fp) ubrajaju se: 

1. faktor lokacije, prometne povezanosti (Fl), ovisi o makro i mikro lokaciji, prostoru 

glede blizine naselja i postojeće infrastrukture i slično – 0,4 (makro i mikro lokacijski 

adekvatno pozicionirana, izvan ali u neposrednoj blizini naselja) 

2. faktor razvojne mogućnosti (Fr), ovisi o mogućnosti, pogodnosti organiziranja 

različitih načina korištenja poljoprivrednog zemljišta (ratarstvo, voćarstvo, 

vinogradarstvo, povrtlarstvo, hortikultura i slično) – 0,3 (osiguranog pristupnog puta, u 

kategoriji P2 poljoprivrednog zemljišta) 

3. faktor veličine i oblika površine (Fvp), ovisi o veličini i geometrijskom obliku 

poljoprivrednog zemljišta – 0,3 (ekonomski isplative veličine za podneblje SMŽ, te  

relativno pravilnog oblika) 

R.br. K.č.br. K.o.
Datum 

kupoprodaje

Površina 

(m²)

Cijena 

(eur/m²)

Ukupna cijena u 

eurima

Bazni indeks na dan 

kupoprodaje

Bazni indeks na dan 

vrednovanja

Korekcijski 

faktor

Cijena nakon 

međuvremenskog 

izjednačenja (eur/m²)

Odstupanje 

Postotno odstupanje cijena nakon 

međuvremenskog izjednačenja od prosječno 

usklađene cijene (%)

1. 1067/1 Vidrenjak 08.09.2022. 19116 0,35 6636,14 139,65 162,69 1,16 0,40 100,24 0,24

2. 526 Vidrenjak 04.07.2022. 14368 0,27 3853,47 139,65 162,69 1,16 0,31 77,45 -22,6

3. 1158 Vidrenjak 01.04.2022. 17702 0,40 7013,38 140,80 162,69 1,16 0,46 113,47 13,5

4. 312 Vidrenjak 15.11.2021. 14142 0,24 3463,52 124,37 162,69 1,31 0,32 79,41 -20,6

5. 314 Vidrenjak 28.09.2021. 15263 0,39 6006,88 122,62 162,69 1,33 0,52 129,43 29,4

0,40                                                                                                                                                                                                         Prosječno usklađena cijena: Ne prelazi +/-30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih 
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4. faktor ponude i potražnje (Fpp), ovisi o ponudi i potražnji u posljednjih godinu dana 

na tržištu poljoprivrednog zemljišta u katastarskoj općini – 0,2 (unazad godinu dana 

pronađene su transakcije putem eNekretnina na predmetnom lokalitetu) 

Faktor uređenosti (Fu) ovisi o sadašnjem načinu korištenja i uređenosti poljoprivrednog 

zemljišta – 1,1 (agrotehničkim zahvatima uredno održavana oranica) 

Tržišna cijena (TC) za prodaju poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu države izravnom 

pogodbom utvrđuje se na temelju početne cijene (PC) i izračunom vrijednosti faktora  

TC = PC x (1 + Fl + Fr + Fvp + Fpp) x Fu 

Tržišna cijena (TC) poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu države izravnom pogodbom 

se uvećava za vrijednost višegodišnjih nasada i objekata u funkciji biljne proizvodnje 

("Pravilnik o metodologiji utvrđivanja tržišne cijene za prodaju poljoprivrednog zemljišta 

u vlasništvu Republike Hrvatske izravnom pogodbom, Narodne novine br. 141/2013, 

čl.6). 

U slučaju da Agencija utvrdi da je trenutna tržišna cijena poljoprivrednog zemljišta na 

području jedinice područne (regionalne) samouprave veća od utvrđene tržišne cijene 

(TC) za prodaju poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu države izravnom pogodbom 

tada se može za utvrđivanje tržišne cijene (TC) koristiti faktor lokacije i prometne 

povezanosti (Fl) i faktor ponude i potražnje (Fpp) bez ograničenja gornje vrijednosti. 

Tablični prikaz: 

 

 

TC = 0,40 x (1+0,4+0,3+0,3+0,2) x 1,1 = 1,00 € 
 
9. Izračun 

 

▪ Ukupna površina katastarske čestice = 16731,00 m² 
▪ Tržišna cijena poljoprivrednog zemljišta na predmetnom lokalitetu = 1,00 €/m²  
▪ Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 16731,00 m² x 1,00 €/m² = 16.731,00 €  
 

 
10.  Zaključak 

Tržišna vrijednost nekretnine k.č.br. 1159 k.o. Vidrenjak, koja je bila predmetom  
procjene (vrijednost  nekretnina  proračunata na  temelju  postojećih   zakonskih  

faktori vrijednosti k.č.br. 1159 k.o. Vidrenjak

Fl (faktor lokacije) 0.00-0.45 0,4

Fr (faktor razvojne mogućnosti) 0.00-0.40 0,3

Fvp (faktor veličine i oblika) 0.00-0.40 0,3

Fpp (faktor ponude i potražnje) 0.00-0.30 0,2

Fu (faktor uređenosti nekretnine) 0.50-1.40 1,1



 
 

VitalMax usluge d.o.o., Ilijaška 5, 10 410 Velika Gorica, OIB: 93236267940, www.vitalmaxusluge.hr 

 procjena tržišne vrijednosti zemljišta k.č.br. 1159 k.o. Vidrenjak, površine 16731 m² 
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rješenja,  propisa  i  akata te primjenom poredbene  metode) na dan vrednovanja 12. 
ožujka 2024. godine iznosi 16.731,00 € 
 
 
 
11. Izjava  

Kao pravna osoba VitalMax usluge d.o.o. ne snosi odgovornost ukoliko su prilikom 

izrade elaborata predočeni netočni podaci. Naime, zadatak ovog elaborata nije 

geodetska, imovinsko – pravna niti upravno – pravna provjera predmetne nekretnine. 

VitalMax usluge d.o.o., iz Velike Gorice, Ilijaška 5, OIB: 93236267940, pravna osoba 

koja ima rješenje pri Županijskom sudu u Velikoj Gorici, od 17. srpnja 2018. godine, te 

ponovnim imenovanjem od 18. srpnja 2022. godine na narednih četiri godine pri istom 

Sudu, na nepristran, neovisan i stručan način izradila je procjembeni elaborat, sa 

strankama u ovom postupku nije u sukobu interesa niti po kojem osnovu.       

 

 

 

 

 U Velikoj Gorici, 12.03.2024. godine                       VitalMax usluge d.o.o 
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