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1. PREDMET I ZADATAK  VJEŠTAČENJA  

 

Temeljem poziva/maila od siječnja/2021.god. zatraženo je miljenje  - „da li se vrijednost nekretnina na kojima 

je upisan teret vodnog dobra u korist Republike Hrvatske (Hrv. vode)  a za koje ste Vi kao sudski vještak izradili 

2018.g. ELABORATE O PROCIJENJENIM VRIJEDNOSTIMA ( za potrebe Vodogradnju Osijek dd Osijek, sada 

u stečaju,br.:St-2067/2018 - Trgovački.sud Osijek)   može iskazati  za svaku nekretninu zasebno, a ne skupno 

kako to stoji u Elaboratima.“ na lokaciji u Osijeku, „Pampas“ (kčbr. 11446/8; 11446/3; 11446/4 i 11446/9  ko 

Osijek), te provede nalaz i mišljenje s obzirom na okolnosti: 

1. prikaz procijenjene vrijednosti grupno, kako je prikazano u elaboratima procjene 

2. iskaz vrijednosti pojedinačno po vrijednosti katastarske četice(parcele) 

3. Stoga Hrvatske vode traže izradu Vašeg mišljenja (ili dopunu  Elaborata) u kontekstu gore navedenog.  

4. Ako nema uvjeta za iskazivanje vrijednosti za svaku nekretninu (kč.br.) tada molim da uputite koji su 

tome razlozi. 
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2.  METODOLOGIJA I PRISTUP 

 

S obzirom na zahtjev tj. izradu mišljenja temeljem dokumentacije(elaborata), stanja na terenu, razlozima 

iznošenje mišljenja po navedenom zahtjevu predložena je metodologija i pristup:. 

A. prikaz procijenjene vrijednosti grupno, kako je prikazano u elaboratima procjene 

B. opis katastarskih čestica(parcela) 

C. uvjeta za iskazivanje vrijednosti za svaku nekretninu (kč.br.) 

D. izrada mišljenja (ili dopunu  Elaborata) 

E. iskaz vrijednosti pojedinačno po vrijednosti katastarske četice(parcele) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://kč.br/


EL2021/26039,   veljača, 2021.god.  

 

Stranica | 5 
 

 

3. VJEŠTAČENJE PO DOKUMENTIMA – ELABORATI PROCJENE TRŽNE VRIJEDNOSTI 

Kako je i predloženo u medologiji i pristupu tematika nije jednostavna kao što prvi pogled upućuje, a sve 

radi raspodjele vrijednosti, obzirom da su čestice izgrađeno građevinsko zemljište osim jedne, te da na 

jednoj(izgrađenoj) postoji suvlasništvo(u relativno malom/velikom srazmjeru). 

A/ PRIKAZ VRIJEDNOSTI PO ELABORATIMA(usvojene tržne vrijednosti) 

 

 A1/ prikaz po elaboratu za kčbr. 11446/3 i 11446/8   ko Osijek 

 

 

 

6. MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnina za:

na adresi:

naručitelja

utvrđuje se vrijednost:

SVEUKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (t roškovna metoda)

ili

prema tečaju NBH 1 € =

1/1 dijela

ili

Osijek, godine

mr. Bešl ić Ivan, d ip l .oec ROGAČ ZVONIMIR, d ip l . ing. građ.

stalni sudski vještak za knjigovodstvo, revizije i stalni sudski vještak za graditeljstvo

Broj :  4-Su-244/2016-7 Broj :  4-Su-676/2020-3

OIB: 84765164046

436.700,00 € 3.284.000,00 kn

Na dan, 15. veljača 2021. 7,52 kn

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima

RH, provedenim u ovom elaborata. 

Primjenjene metode izračuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanje izrađena elaborata, nužno je proučiti sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih čimbenika koji utječu

na procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne može biti

veličina utvrđena s matematičkom točnosti. 

Utvrđena tržišna vrijednost ne znači nužno da se u pojedinom slučaju u svako vrijeme na tržištu može ostvariti

odgovarajuća cijena i u slučaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoročno. Procjena je izrađena na

temelju priložene dokumentacije i uz uključivanje cijena usporedivih čestica i građevina, te posebnih

okolnosti. Posebna pozornost posvećena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, mogućnosti

korištenja i postojećoj izgradnji

Procjena je izvršena na okolnost potpuno legalne nekretnine, sa potrebitom dokumentacijom, u potpunosti je

dovršena, u funkciji, održavana primjereno načinu i stilu gradnje, a na dan vrednovanja, nisu potrebita ulaganja u 

istu.

Na okolnost utrživosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, sa razvijanjem dodatnih - sadžaja, te za prenamjenu

koju omogućava primjeren broj parkirnih mjesta, oprema i razvedenost građevine. 

Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obilježijma nekretnine, smatram istu  - 

                                                                                                              utrž ivu u određenom vremenu .

Porezi za slučaj transakcije nisu obračunati niti u jednom obliku. PDV obračunat.

Skladište, zgrada i ekonomsko dvorište Pampas

HR 31000, Pampas bb

Vodogradnja Osijek d.d., Šandora Petefija 206a, 31000 

Osijek

Vodogradnja Osijek dd, Osijek

436.700,00 € 3.284.000,00 kn

15. veljača 2021.
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 A2/ prikaz po elaboratu za kčbr. 11446/4 i 11446/9   ko Osijek (u suvlasništvu 3,11%) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnina za:

na adresi:

naručitelja

utvrđuje se vrijednost:

SVEUKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (t roškovna metoda)

ili

prema tečaju NBH 1 € =

1/1 dijela

ili

Osijek, godine

ROGAČ ZVONIMIR, d ip l . ing. građ.

stalni sudski vještak za graditeljstvo

Broj :  4-Su-676/2020-3

Vodogradnja Osijek dd, Osijek

456.270,79 € 3.431.000,00 kn

15. veljača 2021.

OIB: 84765164046

456.270,79 € 3.431.000,00 kn

Na dan, 15. veljača 2021. 7,52 kn

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima

RH, provedenim u ovom elaborata. 

Primjenjene metode izračuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanje izrađena elaborata, nužno je proučiti sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih čimbenika koji utječu

na procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne može biti

veličina utvrđena s matematičkom točnosti. 

Utvrđena tržišna vrijednost ne znači nužno da se u pojedinom slučaju u svako vrijeme na tržištu može ostvariti

odgovarajuća cijena i u slučaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoročno. Procjena je izrađena na

temelju priložene dokumentacije i uz uključivanje cijena usporedivih čestica i građevina, te posebnih

okolnosti. Posebna pozornost posvećena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, mogućnosti

korištenja i postojećoj izgradnji

Procjena je izvršena na okolnost potpuno legalne nekretnine, sa potrebitom dokumentacijom, u potpunosti je

dovršena, u funkciji, održavana primjereno načinu i stilu gradnje, a na dan vrednovanja, nisu potrebita ulaganja u 

istu.

Na okolnost utrživosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, sa razvijanjem dodatnih - sadžaja, te za prenamjenu

koju omogućava primjeren broj parkirnih mjesta, oprema i razvedenost građevine. 

Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obilježijma nekretnine, smatram istu  - 

                                                                                                              utrž ivu u određenom vremenu .

Porezi za slučaj transakcije nisu obračunati niti u jednom obliku. PDV obračunat.

Radionica

HR 31000, Pampas bb

Vodogradnja Osijek d.d., Šandora Petefija 206a, 31000 

Osijek
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B/ PRIKAZ VRIJEDNOSTI PO ELABORATIMA(razdioba po usvojenim tržnim vrijednostima)  

 

 B1/ prikaz po elaboratu za kčbr. 11446/3 i 11446/8   ko Osijek 

 

 

6. MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnina za:

na adresi:

naručitelja

utvrđuje se vrijednost:

SVEUKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (t roškovna metoda)

ili

prema tečaju NBH 1 € =

1/1 dijela

ili

dijela

ili

prema tečaju NBH 1 € =

dijela

ili

Osijek, godine

mr. Bešl ić Ivan, d ip l .oec ROGAČ ZVONIMIR, d ip l . ing. građ.

stalni sudski vještak za knjigovodstvo, revizije i stalni sudski vještak za graditeljstvo

Broj :  4-Su-244/2016-7 Broj :  4-Su-676/2020-3

Vodogradnja Osijek dd, Osijek

436.700,00 € 3.280.000,00 kn

17. veljača 2021.

RAZDIOBA VRIJEDNOSTI(TRŽNE)

kčbr. 11446/3 1/1

291.850,32 € 2.189.000,00 kn

Na dan, 17. veljača 2021. 7,52 kn

kčbr. 11446/8 1/1

144.849,68 € 1.089.000,00 kn

OIB: 84765164046

436.700,00 € 3.280.000,00 kn

Na dan, 17. veljača 2021. 7,52 kn

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima

RH, provedenim u ovom elaborata. 

Primjenjene metode izračuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanje izrađena elaborata, nužno je proučiti sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih čimbenika koji utječu

na procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne može biti

veličina utvrđena s matematičkom točnosti. 

Utvrđena tržišna vrijednost ne znači nužno da se u pojedinom slučaju u svako vrijeme na tržištu može ostvariti

odgovarajuća cijena i u slučaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoročno. Procjena je izrađena na

temelju priložene dokumentacije i uz uključivanje cijena usporedivih čestica i građevina, te posebnih

okolnosti. Posebna pozornost posvećena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, mogućnosti

korištenja i postojećoj izgradnji

Procjena je izvršena na okolnost potpuno legalne nekretnine, sa potrebitom dokumentacijom, u potpunosti je

dovršena, u funkciji, održavana primjereno načinu i stilu gradnje, a na dan vrednovanja, nisu potrebita ulaganja u 

istu.

Na okolnost utrživosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, sa razvijanjem dodatnih - sadžaja, te za prenamjenu

koju omogućava primjeren broj parkirnih mjesta, oprema i razvedenost građevine. 

Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obilježijma nekretnine, smatram istu  - 

                                                                                                              utrž ivu u određenom vremenu .

Porezi za slučaj transakcije nisu obračunati niti u jednom obliku. PDV obračunat.

Skladište, zgrada i ekonomsko dvorište Pampas

HR 31000, Pampas bb

Vodogradnja Osijek d.d., Šandora Petefija 206a, 31000 

Osijek
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 B2/ prikaz po elaboratu za kčbr. 11446/4 i 11446/9   ko Osijek 

 (u suvlasništvu 3,11%) 

 

 

6. MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnina za:

na adresi:

naručitelja

utvrđuje se vrijednost:

SVEUKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (t roškovna metoda)

ili

prema tečaju NBH 1 € =

1/1 dijela

ili

dijela

ili

prema tečaju NBH 1 € =

dijela

ili

Osijek, godine

ROGAČ ZVONIMIR, d ip l . ing. građ.

stalni sudski vještak za graditeljstvo

Broj :  4-Su-244/2016-7 Broj :  4-Su-676/2020-3

OIB: 84765164046

456.300,00 € 3.429.000,00 kn

Na dan, 17. veljača 2021. 7,52 kn

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima

RH, provedenim u ovom elaborata. 

Primjenjene metode izračuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanje izrađena elaborata, nužno je proučiti sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih čimbenika koji utječu

na procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne može biti

veličina utvrđena s matematičkom točnosti. 

Utvrđena tržišna vrijednost ne znači nužno da se u pojedinom slučaju u svako vrijeme na tržištu može ostvariti

odgovarajuća cijena i u slučaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoročno. Procjena je izrađena na

temelju priložene dokumentacije i uz uključivanje cijena usporedivih čestica i građevina, te posebnih

okolnosti. Posebna pozornost posvećena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, mogućnosti

korištenja i postojećoj izgradnji

Procjena je izvršena na okolnost potpuno legalne nekretnine, sa potrebitom dokumentacijom, u potpunosti je

dovršena, u funkciji, održavana primjereno načinu i stilu gradnje, a na dan vrednovanja, nisu potrebita ulaganja u 

istu.

Na okolnost utrživosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, sa razvijanjem dodatnih - sadžaja, te za prenamjenu

koju omogućava primjeren broj parkirnih mjesta, oprema i razvedenost građevine. 

Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obilježijma nekretnine, smatram istu  - 

                                                                                                utrž ivu u određenom vremenu .

Porezi za slučaj transakcije nisu obračunati niti u jednom obliku. PDV obračunat.

Radionica

HR 31000, Pampas bb

Vodogradnja Osijek d.d., Šandora Petefija 206a, 31000 

Osijek

Vodogradnja Osijek dd, Osijek

456.300,00 € 3.429.000,00 kn

17. veljača 2021.

431.134,09 € 3.240.000,00 kn

Na dan, 17. veljača 2021. 7,52 kn

kčbr. 11446/9 (ud io 9689/10000)

25.165,91 € 189.000,00 kn

kčbr. 11446/4 (ud io 9689/10000) 9689/10000

9689/10000

RAZDIOBA VRIJEDNOSTI(TRŽNE)



EL2021/26035,   veljača, 2021.god.  

 
Stranica | 9 

 
 

4. ZAKLJUČAK 

 

Temeljem prethodno navedenog izvode se zaključi i preporuke: 

1. Kako je navedeno, po elaboratima iskaz tržne vrijednosti prikazan je grupni i to kako slijedi;  

A/ kčbr. 11446/3 i 11446/8  ko Osijek 

B/ kčbr. 11446/4 i 11446/9  ko Osijek  

   

2. Razlučni vjerovnici, te nositelj prava prvokupa Hrvatske vode su prihvatili  iskazanu tržišnu 

vrijednosti po elaboratima. 

 

3. Prema zahtjevu/želji nositelja prava prvokupa Hrvatske vode izrađena je obrada elaborata na 

„dan vrednovanja“, ne mijenjajući sveukupnu vrijednost, izvršena je razdioba vrijednosti po 

katastarskim česticama/parcelama. 

 

4. Prikaz vrijednosti je proveden po načelu nepovredivosti sveukupne vrijednosti, kako za 

izgrađene tako i za neizgrađene čestice.  

 

5. Prema navedenom navodi se prikaz i ograničeni komentar tržne vrijednosti: 

 

5.1 iskaz vrijednosti čestica – kčbr.  11446/3 i  11446/8  ko Osijek 

 

 

 

5.2 iskaz vrijednosti čestica – kčbr.  11446/4 i  11446/9  ko Osijek 

 

SVEUKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (t roškovna metoda)

ili

prema tečaju NBH 1 € =

1/1 dijela

ili

dijela

ili

prema tečaju NBH 1 € =

dijela

ili

Vodogradnja Osijek dd, Osijek

436.700,00 € 3.280.000,00 kn

RAZDIOBA VRIJEDNOSTI(TRŽNE)

kčbr. 11446/3 1/1

291.850,32 € 2.189.000,00 kn

Na dan, 17. veljača 2021. 7,52 kn

kčbr. 11446/8 1/1

144.849,68 € 1.089.000,00 kn

436.700,00 € 3.280.000,00 kn

Na dan, 17. veljača 2021. 7,52 kn

SVEUKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (t roškovna metoda)

ili

prema tečaju NBH 1 € =

1/1 dijela

ili

dijela

ili

prema tečaju NBH 1 € =

dijela

ili

Vodogradnja Osijek dd, Osijek

456.300,00 € 3.429.000,00 kn

431.134,09 € 3.240.000,00 kn

Na dan, 17. veljača 2021. 7,52 kn

kčbr. 11446/9 (ud io 9689/10000)

25.165,91 € 189.000,00 kn

kčbr. 11446/4 (ud io 9689/10000) 9689/10000

9689/10000

RAZDIOBA VRIJEDNOSTI(TRŽNE)

456.300,00 € 3.429.000,00 kn

Na dan, 17. veljača 2021. 7,52 kn
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5.3 komentar - iskaz vrijednosti čestica – kčbr.  11446/4 i  11446/9  ko Osijek 

Vrijednost navedenih čestica je iskazana u cjelokupnoj vrijednosti, obzirom da udio od 3,11% za 

procjenu ove vrijednosti je u statističkoj pogrešci procjene. U matematičkom prikazu ukupnu 

vrijednost je nužno odbiti 3,11%. 

 Ovo se navodi, obzirom da procjenitelj nije imao u posjedu/pregledu diobeni plan, a isti je 

zanemaren obzirom na udio suvlasništva. 

Čestica kčbr. 11446/9 ko Osijek, je oskrnavljena izgradnjom ceste/lokalne prometnice u vlasništvu 

Hrvatskih voda, procjenjuje se,  većom udjelom od udjela u suvlasništvu. 

Ostali komentari su izvan konteksta obzirom na iskazanu i podržanu sveukupnu vrijednost koja je u 

korektnim veličinama,obzirom na problematiku promatranih katastarskih čestica/parcela. 

Za potrebe mišljenja izvršena kompletna (matematička) obrada procijendbenog elaborata 

na „dan vrednovanja“ u smislu razdiobe vrijednosti, te su ovdje prikazana samo završna 

„mišljenja“ da nepotrebno ne opterećuju elaborat.  

 

Provedeno zaokruživanje procjene vrijednosti (sukladno  zakonskoj regulativi,) može 

dovesti do manjih odstupanja pri eventualnoj kontroli izračuna, ali u okviru statističke 

pogreške. 

 

 

Ovaj prikaz proveden kao dokaz opravdanosti zahtjeva za prikazom vrijednosti svake čestice 

zasebno, a sve na okolnost da prodaja udjela nije u suprotnosti sa prodajom, odnosno kupnjom 

udjela, kupac može sklopiti ugovor sa obje strane za sve ili samo dio udjela, a ujedno nije 

zainteresiran koji dio u naravi kupuje. 
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PRILOZI 

ZKi: 21881 (kčbr. 11446/3  ko Osijek) 

ZKi: 19055 (kčbr. 11446/8  ko Osijek) 

ZKi: 19054 (kčbr. 11446/4 i 11446/9  ko Osijek)  
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                                                                                     RJEŠENJE O IMENOVANJU ZA STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA 

 

 
 


