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PROCJEMBENI ELABORAT 

(PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE)        

 

 

Fotodokumentacija predmetne nekretnine na datum očevida: 9. srpnja 2024. godine 

 

Broj predmeta: St-659/2022 

 

Nekretnina:   k.č.br. 554/2 upisana u zk.ul.br. 271 k.o. Bukovica Utinjska, površine 

1150 čhv, u Katastru prema načinu uporabe upisana oranica, površine 

4136 m², upisana u pl. br. 330 k.o. Bukovica Utinjska 

 

Naručitelj:  AGROSTAR d.o.o. u stečaju, Vojnić, K. Tomislava 21A, OIB: 

48286954819  

 

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

zemljišta i agronomiju 

 

U Velikoj Gorici, 15. srpnja 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) 

- Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje, Hrvatska poljoprivredno – 

šumarska savjetodavna služba 

- 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. 554/2 upisana u zk.ul.br. 271 k.o. 

Bukovica Utinjska, površine 1150 čhv, u Katastru prema načinu uporabe upisana 

oranica, površine 4136 m², upisana u pl. br. 330 k.o. Bukovica Utinjska, 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  

Bukovica Utinjska je naseljeno mjesto u sastavu općine Vojnić, U Karlovačkoj županiji, 

Republika Hrvatska. 

Općina Vojnić svoj prostorni i gospodarski razvitak temelji na malom i srednjem 

poduzetništvu. Vojnić  se i dalje planira razvijati  kao središte svih aktivnosti. Položaj 

od tek 25 kilometara od Karlovca i tek nešto više od granice s BiH, omogućuje dobre 

uvjete za razvoj maloga i srednjeg poduzetništva. 

Oko 37 posto površine općine je pod šumama. Od 9 tisuća ha šuma, 5300 ha drži 

Šumarija Vojnić, oko 500 ha je privatno, a ostalo imaju Šumarija Krnjak i Topusko. 

Godišnje se eksploatira oko 50.000 kubičnih metara kvalitetnog drva što je znatan 

potencijal u razvoju drvne industrije. Iako ovo područje ima tradiciju i dostatne zalihe 

kvalitetne sirovine, danas se nažalost drvna industrija polako gasi. 

Valja napomenuti da općina Vojnić posjeduje iznimno vrijedna i velika prirodna 

bogatstva keramičke gline, silikatnog i kvarcnog pijeska, rovnog kamena, pitke vode te 

uz gore navedena bogatstva, sve zajedno predstavlja veliki potencijal. 

Jedan od temelja razvoja gospodarstva jest poljoprivreda, za koju također postoji niz 

prirodnih resursa, prije svega kvalitetna i ekološki potpuno očuvana zemlja. Mnoga 

ovdašnja obiteljska poljoprivredna gospodarstva to su prepoznala i temelj svojih 

aktivnosti vezala uz ratarstvo u funkciji stočarstva. Tako je i ovaj kraj već desetljećima 

poznat po vrlo kvalitetnom mlijeku i proizvodnji mesa. Danas se obrađuje oko 2500 

hektara uglavnom zasijanih kulturama poput ječma, kukuruza, raži, pšenice i zobi, a 

ostalo je pod povrćem. Proizvođači mlijeka imaju nešto više od 1200 krava muzara na 

već oformljenim obiteljskim poljoprivrednim gospodarstvima. Ako to usporedimo sa 

1991. godinom, kada je bilo više od 6000 krava muzara, a obrađivalo se dvostruko 

više zemljišta, jasno se vidi koji su razvojni potencijali poljoprivrede i gospodarstva na 

vojnićkom području. Svakako se mora napomenuti i razvoj voćarstva, gdje se pod 

voćem  trenutačno nalazi 250 hektara zemlje. 
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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 Vojnić 

Predmetna nekretnina k.č.br. 554/2 k.o. Bukovica Utinjska – prema PPUO Vojnić 

spada u PZ poljoprivredno zemljište 
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6. Fotodokumentacija terena 

Nekretnina je relativno nepravilnog oblika, prema Katastarskom operatorskom sustavu 

oranica, u naravi voćnjak šljivik u fazi pune rodnosti, upisan u Arkod ID 353557 

 

Fotodokumentacija predmetne nekretnine na datum očevida koji je i ujedno dan 

kakvoće: 9. srpnja 2024. godine 

Izvor: Arkod preglednik 
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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 (€), datum 

ugovora i status podatka.  

Transakcijske aktivnosti kupoprodajnih ugovora u neposrednoj blizini k.č.br. 554/2 kao 

i u cijeloj k.o. Bukovica Utinjska ukazuju na mali broj transakcija unutar 4 godine 

(većina kupoprodajnih ugovora datira iz 2012. do 2018. godine) te su uzeti u obzir i 

transakcijski ugovori iz susjednih katastarskih općina Tušilović i Vojnić. Kod detaljnog 

pretraživanja kupoprodajnih ugovora uzete su u obzir katastarske općine Bukovica 

Utinjska, Vojnić i Tušilović, kategorija PZ poljoprivrednog zemljišta, površina 

nekretnina od 1000 do 20 000 m², provedene evaluacije, ugovori koji datiraju iz 2020., 

2021. i 2022., u 2023. godini kroz sustav eNekretnine pronađena je jedna transakcija 

sa zadanim atributima (401/1 k.o. Bukovica Utinjska, datum ugovora 14.04.2023., 

cijena 1,24 €/m²) međutim ista nije uzeta u obzir zbog većeg odstupanja ±30% od 

prosječno usklađene cijene, dok u 2024. godini kroz sustav eNekretnine nije 

pronađena niti jedna evaluirana transakcija. 

Izvor:eNekretnine 
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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 

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. 
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Tablični prikaz: 

 

 

9. Procjena tržišne vrijednosti trajnog nasada 

Procjena tržišne vrijednosti trajnog nasada izračunata je korištenjem Kataloga 

kalkulacija poljoprivredne proizvodnje, Hrvatska poljoprivredno – šumarska 

savjetodavna služba 

0,4136 ha x 5.200,00 € = 2.150,72 € 

2.150,72 : 4136 m² = 0,52 €/m² 

Povećanje tržišne vrijednosti zemljišta za vrijednost višegodišnjeg nasada (voćnjak - 

šljivik) na dan vrednovanja 15. srpnja 2024. godine iznosi: 0,52 €/m². 

 
 
10. Izračun 

 

▪ Ukupna površina katastarske čestice = 4136,00 m² 
▪ Tržišna cijena poljoprivrednog zemljišta na predmetnom lokalitetu = 0,38 €/m²  
▪ Povećanje tržišne vrijednosti zemljišta za vrijednost višegodišnjeg nasada na 

dan vrednovanja iznosi: 0,52 € 
▪ Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 4136,00 m² x 0,90 €/m² = 3.722,40 €  
 
 

 
11.  Zaključak 

Tržišna vrijednost nekretnine k.č.br. 554/2 k.o. Bukovica Utinjska, koja je bila 
predmetom  procjene (vrijednost  nekretnine  proračunata na  temelju  postojećih   
zakonskih  rješenja,  propisa  i  akata te primjenom poredbene  metode, kao i primjenom 
Kataloga kalkulacija poljoprivredne proizvodnje) na dan vrednovanja 15. srpnja 2024. 
godine iznosi 3.722,40 € 
 
 
12. 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. 

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. 921 Bukovica Utinjska 06,04.2022. 9214,66 0,27 2443,67 140,80 170,84 1,21 0,32 85,39 -14,61

2. 1733 Vojnić 02.12.2021. 5934,48 0,31 1850,00 124,37 170,84 1,37 0,43 113,64 13,64

3. 493 Bukovica Utinjska 07.09.2020. 5191,77 0,19 998,45 113,35 170,84 1,51 0,29 76,92 -23,08

4. 2653 Tušilović 20.12.2022. 2654,7 0,40 1061,78 146,19 170,84 1,17 0,47 124,04 24,04

0,38                                                                                                                                                                                                         Prosječno usklađena cijena: Ne prelazi +/-30% od prosječne kupoprodajne 
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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, 15.07.2024. godine                       VitalMax usluge d.o.o 
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