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1.1.   Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka za građevinarstvo i   
procjenitelja vrijednosti nekretnina 
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1.4. Izvod iz katastarskog plana 
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1.5. Izvod iz katastarskog plana (geoportal) 
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1.6. Izvadak iz zemljišne knjige 
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2.  ZADATAK 

 

Temeljem  zaključka , Općinskog suda u Vukovaru, Poslovni broj:  Ovr-272/2025-18 , od 
21.10.2025 , po Višem sudskom savjetniku-specijalistu Tihomiru Posavčić, 
određuje se provođenje vještačenja na nekretnini ovršenika  I-ovršenika Vere Đukarić-

Šipetić, Langen, Triftstr. 2, SR Njemačka, OIB 10652243132 i II-ovršenika Damjanke 

Đukarić, Vukovarska ulica 70, Klisa, OIB 66799271661 ,radi ovrhe na nekretninama i to:  

upisanoj u zk. ul. br. 2120 k.o. Klisa, kč.br. 111/1 Vukovarska ulica ukupne površine 1000 m2, 
u naravi KUĆA BR. 70 i DVOR. površine 1000 m2 – vlasništvo I-ovršenika u 2/4 dijela i II-
ovršenika u 2/4 dijela.  
 Vrijednost nekretnina utvrdit će se na temelju procjene vještaka.  
 Vještak je dužan u svom nalazu i mišljenju naznačiti:  
- tržišnu vrijednost nekretnina,  
- da li je nekretnina slobodna od osoba i stvari (ako nije slobodna od osoba i stvari, treba 
naznačiti koje su to osobe i kojim pravnim temeljem koriste tu nekretninu).  

 
2.1. OČEVID 

Očevidom dana, 27.10.2025 godine izvršena je procjena vrijednosti i kakvoće nekretnine  radi 

očitovanja i utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine na lokaciji, Klisa, Vukovarska 70,  te je 

izvršen pregled građevine, okućnice, te sačinjena fotodokumentacija. Pristup unutrašnjem 

dijelu nekretnina nije bilo moguće obaviti, jer je nekretnina zaključana. Za potrebe očevida je 

korišten geoportal ,kopija katastarskog plana, izvadak iz zemljišne knjige zk.ul.br. 53.    

Za datum vrednovanja i kakvoće odabran je 27.10.2025 g. Na lokaciji nije nitko zatećen u više 

pokušaja, građevina je u uporabi ,te se trenutno  koristi od strane suvlasnika II-ovršenika 

Damjanke Đukarić, Vukovarska ulica 70, Klisa, OIB 66799271661 . Suvlasnica ima 

zdravstvene probleme, te poradi istih svakodnevno odlazi u Osijek na terapije i nije bila u 

mogučnosti omogućiti očevid.  Građevina je održavana kao i okoliš.   
 

 

 LOKACIJA  

 
2.1.1. Mikrolokacija procjenjivane nekretnine od utjecaja na tržište nekretnina:  
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2.1.2. Makrolokacija procjenjivane nekretnine od utjecaja na tržište nekretnina:  
 
 

 
 
 

 

 

Klisa je naselje u sastavu Grada Osijeka, u Osječko-baranjskoj županiji. U njenoj blizini 
nalazi se Zračna luka Osijek. Do 1991. godine i teritorijalne reorganizacije Republike 
Hrvatske, Klisa je pripadala općini Vukovar. Prema popisu iz 2011. naselje je imalo 324 
stanovnika. Posjeduju područnu školu Klisa pri Osnovnoj školi Bobota. 

 

 

2.1.3. Gospodarski značajni podaci lokacije:  

Indeks razvijenosti regije: 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

https://hr.wikipedia.org/wiki/Osijek
https://hr.wikipedia.org/wiki/Osje%C4%8Dko-baranjska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Zra%C4%8Dna_luka_Osijek
https://hr.wikipedia.org/wiki/Republika_Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Republika_Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vukovar
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2.1.4.. Trenutno važeća prostorno planska dokumentacija:  

 

 
 

Prostorno planska dokumentacija:   Prostorni plan uređenja Grada Osijeka ("Službeni 

glasnik" Grada Osijeka – broj 8/05, 5/09, 17A/09-ispravak, 12/10, 12/12, 20A/18, 8A/19-

pročišćeni tekst, 24/22 i 23/24) 

 

Namjena:  Procjenjivana površina se nalazi u građevinskoj  zoni , koje je označeno kao izgrađeno 

građevinsko područje,mješovite namjene  prema  Prostornom planu uređenja Grada Osijeka 

("Službeni glasnik" Grada Osijeka – broj 8/05, 5/09, 17A/09-ispravak, 12/10, 12/12, 20A/18, 8A/19-

pročišćeni tekst, 24/22 i 23/24) . 

Lokalni položaj 

Obiteljska kuća je smještena u Vukovarskoj ulici. U neposrednoj blizini iste se nalaze različiti  sadržaji ; 

trgovina mješovitom robom „Klisa“,  pradavaonica namještaja „Ebanovina“ d.o.o, Dom za starije i 

nemoćne „Novo dooba“, „Auto Brajdić“, autoservis“ Veso„ Zračna luka Osijek“,  i dr. 
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 IZBOR METODA PROCJENJIVANJA 

 

3.Procjena vrijednosti predmetne nekretnine (zgrada) 

 

Postoji nekoliko metoda pomoću kojih se procjenjuje nekretnina. Metoda se odabire prema zadatku i 

vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom prometu i druge 

okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.  

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan 

vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon 

prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile (čl.4. st.1 

t.41.)  

Izračun tržišne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama 

vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troškovnom 

metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.  

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih 

zemljišta, samostojećih, poluugrađenih 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.  

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih 

čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je 

stvaranje prihoda.  

TROŠKOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica 

na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene 

sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje 

prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti 

šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.  

3.1. Rezultat pripreme i analize dostupnih podataka  

 
Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine izvršeno je temeljem prikupljanja i analitičke obrade 

prikupljenih podatka podataka dostavljenih iz priloženih ZKC izvadaka:  

 

1. ID Izvatka 69063   

 KLASA:940-01/25-03/109, URBROJ:2158-1-14-02/2-25-2, od 03.11.2025. 

 

 

3.2.. PRIKAZ OPĆIH ODNOSA VRIJEDNOSTI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

 

Inflacija u Hrvatskoj usporila se u travnju 2025. kao rezultat niskih tekućih pritisaka kod energije i 

hrane i povoljnoga baznog učinka kod usluga, odnosno snažnijega tekućeg pritiska u istom razdoblju 

protekle godine koji više ne ulazi u izračun godišnje stope inflacije. Prema prvoj procjeni inflacija 

mjerena harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena (HIPC) u travnju se usporila na 3,9% s 4,3% 

ostvarenih u ožujku (Slika 8.) kao rezultat usporavanja inflacije cijena svih njezinih glavnih 

komponenata, osim industrijskih proizvoda. Pritom se godišnja stopa inflacije cijena energije nastavila 

usporavati (na 1,1% u travnju s 2,2% u ožujku) zbog mjesečnog pojeftinjenja naftnih derivata, a 

nastavila se usporavati i inflacija cijena hrane (na 4,6% s 5,2% u ožujku). Istodobno se inflacija cijena 

usluga dodatno usporila (na 7,2% sa 7,6%), a inflacija cijena industrijskih proizvoda ubrzala se (na 

0,5% s 0,2%), pa je temeljna inflacija (koja isključuje cijene energije i hrane) ostala nepromijenjena te 

je u travnju iznosila 4,2% (Slika 10.). Unatoč usporavanju inflacije cijena usluga, one nastavljaju biti 

komponenta s najvećim značenjem za ukupna inflacijska kretanja u Hrvatskoj, pri čemu ukupnoj 

inflaciji od 3,9% usluge pridonose s 2,3 postotna boda, a hrana s 1,3 postotna boda. 

 

 Visoka inflacija cijena usluga uvelike odražava robusnu domaću potražnju i zategnuto tržište 

rada uz i nadalje visok rast plaća. Ukupna inflacija mjerena nacionalnim indeksom potrošačkih cijena 

(IPC)1 samo se blago usporila, s 3,2% u ožujku na 3,1% u travnju, pa se razlika između 
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harmoniziranoga i nacionalnog pokazatelja inflacije smanjila u odnosu na prethodni mjesec te je u 

travnju iznosila 0,8 postotnih bodova.  

 

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih 

nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%. 

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos očekivanjima i s obzirom na slabljenje 

potražnje, cijene stambenim nekretninama su najviše rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom 

kvartalu 2025. Ako uspoređujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godišnjoj razini porasle za 9,03%. 

Iako se očekivao porast potražnje dolaskom proljeća, ipak investicijski potencijal za investiranje u 

nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politička i ekonomska situacija, ali i poprilično 

visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj. 

Novosagrađeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uočava stanoviti pad 

interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa 

nerealnim očekivanjima. Strani državljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 

2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je još uvijek gotovo 37% svih stjecanja 

stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemačkih i austrijskih državljana pa 

tako sada već dvije godine zaredom najveći broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije 

pa tek onda iz Njemačke i Austrije.  

Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti 

kreditiranja nisu se bitno postrožili.Tržište je u iščekivanju rezultata uvođenja poreza na nekretnine, 

koji je proizašao iz donesene stambene politike. Očekuje se povećanje ponude, posebno rabljenih 

nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povećanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast 

cijena nekretnina pa čak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025. 

 

BN komenar: stručnjaci Burze nekretnina 
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Izvor: www burza–nekretnina.com 
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Izvor: www burza–nekretnina.com 

 

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u četvrtom tromjesečju 2024. 
u odnosu na treće tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 1,4%. U odnosu na četvrto tromjesečje 2023. 
(na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 10,1%, dok su u godišnjem prosjeku više za 10,4%. 

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 1,3%, a u 
odnosu na četvrto tromjesečje 2023. za 11,0%. Cijene postojećih stambenih objekata u odnosu na treće 
tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 1,4%, a u odnosu na četvrto tromjesečje 2023. za 9,9%. 

Cijene stambenih objekata u četvrtom tromjesečju 2024. u odnosu na treće tromjesečje 2024. u prosjeku 
su za Grad Zagreb više za 2,8% i za Jadran za 0,1%, dok su za Ostalo u prosjeku niže za 0,1%. Cijene 
stambenih objekata u odnosu na četvrto tromjesečje 2023. (na godišnjoj razini) u prosjeku su za Grad 
Zagreb više za 9,5%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo za 13,6%. 
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Izvod iz publikacije HNB-a 

 

 
Obrazloženje za odabir metode: 

Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnina obiteljske kuće, korištena je 

POREDBENA METODA, a sve u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 

br.105/15) i  Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/2015). Poredbena vrijednost 

kod izgrađenih  zemljišta iz čl. 37. Pravilnika(NN 105/2015), obuhvaća vrijednost 

zemljišta,vrijednost građevine i vrijednost uređaja. Pri tome se ne radi o zbroju 

navedenih vrijednosti, već o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine, koja obuhvaća sve svoje 

sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu. Tržišna vrijednost obiteljske kuće (zgrade) je 

određena poredbenom metodom (Tabela 1 do 4), jer je mjerodavnija u odnosu na troškovnu 

metodu i prikazuje stvarno stanje na tržištu. Dodatno, u posljednjih 2. g. primijećen je značaj 

porast cijene građevinskih radova i građevinskog materijala, što dodatno podupire odabir 

poredbene metode. Posebno su se uzele činjenice za lokaciju (mikrolokaciju) nekretnine,a 

vezano uz blizinu javnih sadržaja. i sl.. Sve odabrane poredbene nekretnine su sličnog 

arhitektonskog obilježja. 
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4. TEHNIČKI  DIO 

 
4.1.Opis nekretnine i osnovni podatci 
 
Temeljem  zaključka , Općinskog suda u Vukovaru, Poslovni broj:  Ovr-272/2025-18 ,  od 
21.10.2025  , po Višem sudskom savjetniku-specijalistu Tihomiru Posavčić 
Određuje se provođenje vještačenja na nekretnini ovršenika  I-ovršenika Vere Đukarić-

Šipetić, Langen, Triftstr. 2, SR Njemačka, OIB 10652243132 i II-ovršenika Damjanke 

Đukarić, Vukovarska ulica 70, Klisa, OIB 66799271661 ,radi ovrhe na nekretninama i to:  

upisanoj u zk. ul. br. 2120 k.o. Klisa, kč.br. 111/1 ,Vukovarska ulica ukupne površine 1000 
m2, u naravi KUĆA BR. 70 i DVOR. površine 1000 m2 – vlasništvo I-ovršenika u 2/4 dijela i 
II-ovršenika u 2/4 dijela.  Vrijednost nekretnina utvrdit će se na temelju procjene vještaka.  
 Vještak je dužan u svom nalazu i mišljenju naznačiti tržišnu vrijednost nekretnina . 
Nekretnina za koju se izrađuje elaborat procjene vrijednosti je stambena građevina –  

Obiteljska kuća upisana u  zk. ul. br. 2120, k.o. Klisa, Vukovarska 70 ,Klisa, ukupne površine 
katastarske čestice 1000 m2, u naravi KUĆA BR. 70 i DVOR. - vlasništvo I-ovršenika u 2/4 
dijela i II-ovršenika u 2/4 dijela.   
  
Naselje Klisa je sastavni dio grada Osijeka, u Osječko-baranjskoj županiji. U njenoj se blizini 

nalazi  Zračna luka Osijek.  Do 1991. godine i teritorijalne reorganizacije Republike Hrvatske, 

Klisa je pripadala Općini Vukovar.  Nekretnina je  stambene namjene smještena uz glavnu 

lokalnu cestu.  

U blizini iste se nalaze različiti sadržaji ; trgovina mješovitom robom „Klisa“,  pradavaonica 

namještaja „Ebanovina“ d.o.o, Dom za starije i nemoćne „Novo dooba“,  „Auto Brajdić“, 

autoservis“ Veso„ Zračna luka Osijek“ i dr. 

Zgrada je izgrađena prije 15.02.1968 g.   Stanje izgrađenih građevina nije usklađeno sa 

stanjem evidencije u katastru i zemljišnim knjigama. Brutto površina stambene građevine je 

cca 63,0m2, pomoćne cca 90,00m2. Akti legalnosti za građevine nisu dostavljeni. U 

zemljišnim knjigama nema zabilježbe vezano uz legalnost građevina.  Za građevinu nije 

dostavljen energetski certifikat. Nekretnina ima priključak na sustav vodoopskrbe, odvodnje, 

elektroenergetski sustav. Parcela je ograđena, hortikulturno održavana. Parkiranje je rješeno 

na predmetnoj građevinskoj parceli . Građevine su izgrađene na trakastim AB temeljima, 

zidane opekom, međukatna konstrukcija drvena.  Krovna konstrukcija je drvena, a krovište 

dvostrešno. Građevina je ožbukana, pročelje obojano, stolarija je drvena. U dvorištu su 

pristupne staze betonirane. Parcela je ograđena,  

 
Datum očevida je  27.10.2025 g.   

 
Procjenjivana površina k.č.br.111/1,  k.o. Klisa- Vukovar , se nalazi u građevinskoj  zoni , koje 
je označeno kao izgrađeno građevinsko područje, mješovite namjene  prema Prostornom  
planu uređenja Grada Osijeka ("Službeni glasnik" Grada Osijeka – broj 8/05, 5/09, 17A/09-
ispravak, 12/10, 12/12, 20A/18, 8A/19-pročišćeni tekst, 24/22 i 23/24). 
Okružena je nekretninama jednakih obilježja. Na lokaciji nema izvora buke i izvora zagađenja 
koji bi bili općepoznati ili uočljivi. Brutto površina stambene  građevine je cca 63,0m2, 
pomoćne 90,00m2. 

Za predmetnu zgradu postoji  nesklad  između cijena na tržištu te cijena izgradnje, za 
procjenu vrijednosti nekretnine (građevinskog zemljišta i zgrade odabrana je  

 

https://hr.wikipedia.org/wiki/Osijek
https://hr.wikipedia.org/wiki/Osje%C4%8Dko-baranjska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Zra%C4%8Dna_luka_Osijek
https://hr.wikipedia.org/wiki/Republika_Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vukovar
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poredbena metoda, koja je najrelevantniji pokazatelj trenutnog stanju vrijednosti nekretnina 
na tržištu.  

Za datum vrednovanja i kakvoće odabran je 27.10.2025 g. 

 
Tržišna vrijednost obiteljske kuće (zgrade) je određena poredbenom metodom (Tabela 

1 do 5), jer je mjerodavnija u odnosu na troškovnu metodu i prikazuje stvarno stanje na tržištu. 
Dodatno, u posljednjih 2. g. primijećen je značaj porast cijene građevinskog materijala i 
građevinskih radova što dodatno podupire odabir poredbene metode.  
Izvor podataka potrebnih za izračun tržišne vrijednosti poredbenom metodom je putem 

zahtjeva jedinicama lokalne uprave za izdavanje izvadaka iz Zbirke kupoprodajnih cijena. 

1. 1. ID Izvatka 69063   

 KLASA:940-01/25-03/109, URBROJ:2158-1-14-02/2-25-2, od 03.11.2025. 

 

 

U slučaju razlika između nekretnina koristiti će se određeni faktori prilagodbe.   
Ukoliko u blizini predmetne nekretnine ne budu dostupni podatci o cijenama, kupoprodajnim 
ugovorima i dr., podatci će biti potraženi u okviru drugog cjenovnog bloka s jednakim ili 
približno jednakim obilježjima.  
Pogodna je za usporedbu sa analiziranom nekretninom jer poredbene nekretnine vrijednošću 

odgovaraju procjenjivanoj nekretnini. Razlikuju se od iste glede priključaka na komunalnu 

infrastrukturu i opremljenosti instalacijama ,odnosno stupnju opremljenosti građevine.  

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA 

Brutto površina stambene građevine je cca 63,0m2, pomoćne cca 90,00m2. 

 

 

Obrazloženje za odabir metode: 

Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnina obiteljske kuće, 

korištena je poredbena metoda, a sve u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti 

nekretnina (NNbr.78/15) i  Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

(NN 105/2015). Poredbena vrijednost kod izgrađenih  zemljišta iz čl. 37. Pravilnika 

(NN 105/2015), obuhvaća vrijednost zemljišta,vrijednost građevine i vrijednost 

uređaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, već o jedinstvenoj 

vrijednosti nekretnine, koja obuhvaća sve svoje sastavne dijelove kao gospodarsku 

cjelinu. Tržišna vrijednost obiteljske kuće (zgrade) je određena poredbenom 

metodom (Tabela 1 do 5), jer je mjerodavnija u odnosu na troškovnu metodu i 

prikazuje stvarno stanje na tržištu. Dodatno, u posljednjih 2. g. primijećen je značaj 

porast cijene građevinskih radova i građevinskog materijala, što dodatno podupire 

odabir poredbene metode. Posebno su se uzele činjenice za lokaciju (mikrolokaciju) 

nekretnine,a vezano uz blizinu javnih sadržaja..npr.škola i sl.. Sve odabrane 

poredbene nekretnine su sličnog arhitektonskog obilježja, te iz neposrednog 

okruženja predmetne nekretnine. 
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POREDBENE GRAĐEVINE: 

1. Ulica Miroslava Krleže 28, Osijek,   
 k.č.br.1013, k.o.Tenja  
 Vrijednost 28.000.-eur  
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2. Ulica Hanibala Lucića 22, Osijek 
k.č.br.1240/3,  k.o.Tenja 
Vrijednost 28.000.-eur  
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3.  Ulica Ante Kovačića 24a, Osijek 

k.č.br.683/4, 683/3, k.o. Tenja 

Vrijednost  35.000.-eur.    
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4. Karlovačka 30, Osijek 
k.č.br.855,  k.o. Tenja 
vrijednost 32.000.- 
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5. Dravska 37, Osijek 
k.č.br.1910/45,  k.o. Tenja 
vrijednost 20.000.- 
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6.Dravska 15, Osijek 
k.č.br.1910/95,  k.o. Tenja 
vrijednost 71.000.- 
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7. građevina Jana Pannoinusa 136, Osijek 

k.č.br.1645/4, k.o. Tenja 
Vrijednost 105.000,00 eur 
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8. građevina  Osiječka nova 35 a,Osijek 

k.č.br.1042/2, k.o. Sarvaš 
Vrijednost  32.000,00 eur 
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9. građevina  Matije Vlačića 7, Osijek 

k.č.br.634/2, k.o.Tenja 
vrijednost  55.000,00 eura  
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10. građevina Ante Kovačića 19, Osijek 

k.č.br.775/5, k.o.Tenja 
vrijednost  45.000,00 eura  
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11. građevina Osiječka 187,Osijek 

k.č.br.1647/1, k.o. Tenja 
vrijednost 80.000.- eur 
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12. građevina Osiječka 156, Osijek 

k.č.br. 1573/13, k.o. Tenja 
vrijednost 86.000.- eur 
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13. građevina Osiječka 41,Osijek 

k.č.br.1910/15, k.o. Tenja 
vrijednost 70.000.- eur 
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14. građevina Unska 30,Osijek 

k.č.br.1910/137, k.o. Tenja 
Vrijednost 65.0000,00 eur 
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15. građevina Kolodvorska 56,Osijek 

k.č.br. 474/1, k.o. Sarvaš 
vrijednost 40.000,00 eur 
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16. građevina  Osiječka nova 35 a,Osijek 
k.č.br.1042/2, k.o. Sarvaš 
vrijednost 15.000,00 eur 
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17. građevina  Vjekoslava Celestina 23, Sarvaš, Osijek 

k.č.br.606/1,607/1, k.o. Sarvaš 
Vrijednost  37.000.-eur 
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18. građevina Osiječka 132, Osijek 

k.č.br. 1638/1, k.o. Tenja 
Vrijednost 90.000,00eur 
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19. građevina Ulica Hanibala Lučića 24,Osijek 

k.č.br.1240/4, k.o. Tenja 
Vrijednost 40.000,00eur 
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20. Ulica  Dunavska 8, Tenja, 
k.č.br.1910/79, k.o. Tenja 
Vrijednost 78.000,00 eur 
 

 

 

 

 

 

Poredbena metoda 
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Tablica 1. usporednih nekretnina 

 

R. br. 
Katasta
rska  
općina 

Katastars
ka  
čestica 

 

Povši
na  u 
prom
etu 
(m2) 

Kupoprod. 
cijena 
(eur) 

Kupop
rod. 
cijena 
(eur/
m2) 

Nadne
vak 
sklapa
nja 
kupop
rodajn
og 
ugovor
a 

Vrs
ta 
gra
đev
ins
kog 
kor
ište
nja 
(na
mje
na) 

Mjer
a 
građe
vinsk
og 
koriš
tenja 
(koef
icijen
t 
iskor
istivo
sti) 

Kate
gorij
a 
zemlj
išta 

Cjenov
ni blok 

1 
Tenja 1013  

1158 28.000,00 
 

24,18 
17.06. 
2022. 

S 0,4 1 
TENJA-
GRAĐE
VINSKO 

2 
Tenja 1240/3  

977 28.000,00 
 

28,66 
01.02. 
2023. 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

3 
Tenja 683/3, 

683/4 

 
1130 35.000,00 

 

30,97 
27.10. 
2021. 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

4 
Tenja 855  

1468 32.000,00 
 

21,80 
08.02. 
2022 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

5 
Tenja 1910/45  

504 20.000,00 
 

39,68 
26.03. 
2022. 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

6 
Tenja 1910/95  

504 71.000,00 
140,87 

13.06. 
2022. 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

7 
Tenja 1645/4  

1612 105.000,00 
65,14 

14.10. 
2022. 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

8 
Sarvaš 1042/2  

1525 32.000,00 
20,98 

31.10. 
2022. 

S 0,4 1 
SARVAŠ 

GRAĐE

VINSKO 

9 
Tenja 634/2  

626 55.000,00 
87,86 

07.12. 
2022. 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

10 
Tenja 775/5  

1362 45.000,00 
33,04 

22.03. 
2023. 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

11 
Tenja 1647/1  

1423 80.000,00 
56,22 

18.04. 
2023. 

S 0,4 1 
TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

12 

Tenja 1573/13  

558 86.0000,00 

154,12 
26.06. 
2023. 

S 0,4 1 

TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

 

13 
Tenja 1910/15  

540 70.000,00 
129,63 

27.10. 
2023. 

S 0,4 1 

TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

14 
Tenja 1910/173  

427 65.000,00 
152,22 

02.02. 
2024. 

S 0,4 1 

TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

15 
Sarvaš 474/1  

1262 40.000,00 31,70 
05.03. 
2024. 

S 0,4 1 

SARVAŠ 

GRAĐE

VINSKO 

16 
Sarvaš 1042/2  

412 15.0000,00 36,41 
28.03. 
2024. 

S 0,4 1 

SARVAŠ 

GRAĐE

VINSKO 

17 
Sarvaš 606/1, 

607/1 

 
924 37.000,00 40,04 

14.08. 
2024. 

S 0,4 1 

SARVAŠ 

GRAĐE

VINSKO 
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Izračun jedinične cijene: Nakon zahtjeva jedinicama lokalne uprave za izdavanje 

izvadaka iz Zbirke kupoprodajnih cijena dobivene su dvadeset usporednih nekretnina sličnih 

obilježja kao i analizirana nekretnina.  

 
 
 
 
 

Tablica 2.    Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu 
                      (revalorizacija cijena) 
 

 

 

18 
Tenja 1638/1  

1293 90.000,00 69,61 
14.10. 
2024. 

S 0,4 1 

TENJA-

GRAĐE

VINSKO 

19 
Tenja 1240/4  

981 40.000,00 40,77 
27.11. 
2024. 

S 0,4 1 
TENJA-
GRAĐE
VINSKO 

20 
Tenja 1910/79  

537 78.000,00 145,25 
14.12. 
2024. 

S 0,4 1 
TENJA-
GRAĐE
VINSKO 

 
Rbr
, 

Katastars
ka općina 

k.č.br. Površin
a 
(m2) 

Cijena 
Eur/m
2) 

Datum  
sklapanj
a  
ugovora 

Bazni 
indeks * 
na dan 
sklapanja 
ugovora 
(A) 

Bazni 
indeks * 
 na dan 
vrednovan
ja 
25.10.2025
. 
(B) 

Korek 
cijski  
factor 
(B)/(A
) 

Međuvre
menski  
Izjednače
na  
cijena 

1        2     3    4     5     6       7     8   9  10 

 
1. 

 
Tenja 

 
1013 

 
1158 

 
24,18 

 
17.06. 
2022. 

 
140,80 

 
213,9 

 
1,52 

 
36,73 

 
2. 

 
Tenja 

 
1240/3 

 
977 

 
28,66 

 
01.02. 
2023. 

 
154,20 

 
213,9 

 
1,39 

 
39,76 

3. Tenja  
683/3, 
683/4 

 
1130 

 
30,97 

27.10. 
2021 

124,40 213,9 1,72 53,27 

4. Tenja  
855 

 
1468 

 
21,79 

08.02. 
2022 

132,30 213,9 1,62 35,23 

5. Tenja  
1910/45 

 
504 

 
39,68 

26.03. 
2022. 

132,30 213,9 1,62 64,28 

6. Tenja  
1910/95 

 
504 

 
140,87 

13.06. 
2022. 

140,80 213,9 1,52 214,12 

7. Tenja  
1645/4 

 
1612 

 
65,14 

14.10. 
2022. 

146,20 213,9 1,46 95,10 

8. Sarvaš  
1042/2 

 
1525 

 
20,98 

31.10. 
2022. 

146,20 213,9 1,46 30,63 

9. Tenja  
634/2 

 
626 

 
87,86 

07.12. 
2022. 

146,20 213,9 1,46 128,28 

10. Tenja  
775/5 

 
1362 

 
33,04 

22.03. 
2023. 

154,20 213,9 1,39 45,93 

11. Tenja  
1647/1 

 
1423 

 
56,22 

18.04.2
023. 

165,80 213,9 1,29 72,52 
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*Izvor: www. hnb.hr 
 

 
Grubo čišćenje izvadka -poradi odstupanja u cijenama i površinama isključuju se nekretnine 

3,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20 iz daljnjeg izračuna. Nekretnine br.8 i br.16  su 

smještene na istoj katastarskoj čestici. 

Ostaje raspoloživ dovoljan broj poredbenih  nekretnina. 

 

 

 

 

 

Tablica 3. Interkvalitativno izjednačenje (za odstupanja u kakvoći – mjeri 

 građevinskog korištenja) 

 
 

 
 
Rbr. 

Katast
arska 
općina 

k.č.br. Ukupn
a 
površi
na 

Međuvremens
ki  
Izjednačena  
cijena 
 
 

Mjera 
građevinsko
g korištenja 
poredbene 
nekretnine 

Mjera 
građevinsko
g korištenja 
procjenjiva
ne 
nekretnine 

Koeficijent za 
preračunavan
je u kavkoći 
 

Međuvrem
enski  i 
interkvalita
tivno 
izjednačen
a  
cijena 

         

1. Tenja 1013    1158  36,73      0,4     0,4    1,0 36,73 

2. Tenja 1240/3     977  39,76      0,4     0,4    1,0 39,76 

4. Tenja 855 1468  35,23       0,4     0,4     1,0 35,23 

                                                                                                                        
 

    

 

 

 

 

12. Tenja  
1573/13 

 
558 

 
154,12 

26.06. 
2023. 

165,80 213,9 1,29 198,81 

13. Tenja  
1910/15 

 
540 

 
129,63 

27.10.2
023. 

167,20 213,9 1,28 165,93 

14. Tenja 1910/173 427 152,22 02.02. 
2024. 

170,80 213,9 1,25 190,28 

15. Sarvaš  
474/1 

 
1262 

 
31,70 

05.03. 
2024. 

170,80 213,9 1,25 39,63 

16. Sarvaš  
1042/2 

 
412 

 
36,41 

28.03. 
2024. 

170,80 213,9 1,25 45,51 

 
17. 

 
Sarvaš 

 
606/1,607
/1 

 
924 

 
40,04 

 
08.14. 
2024. 

 
190,00 

 
213,9 

 
1,13 

 
45,25 

18. Tenja 1638/1 1293 69,61 14.10. 
2024 

189,80 213,9 1,13 78,66 

19. Tenja 1240/4 981 40,77 27.11. 
2024. 

189,80 213,9 1,13 46,07 

20. Tenja 1910/79 537 145,25 14.12. 
2024. 

189,80 213,9 1,13 164,13 
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Tablica 4. Statistička obrada i proračun 

 

 

 

Sve vrijednosti  odstupanja su manja od  30 % .                                                   Prosjek:  37,24  eur/m2 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Statistička 
obrada i 
proračun  
 
Rbr. 

Katast
arska 
općina 

k.č. 
br. 

Uku
pna 
Povr
šina 
m2 
 

Datum  
sklapanja  
kupopr. 
ugovora 

Kupoprodaj
nacijena 
Eur/m2) 

Međuvrem
enski  
izjednačena  
Cijena 
eur/m2 
 
 

Međuvrem
enski  i 
interkvalita
tivno 
izjednačen
a  
cijena 

Odstup
anje od  
prosjek
a u % 

         

1. Tenja 1013 1158   17.06.2022.  
  24,18 

        
      36,73 

  
36,73 

 
-0.98 

2. Tenja 1240
/3 

977  01.02.2023.  
  28,66 

      
      39,76 

 
39,76 

 
+1,07 

4. Sarvaš 606/
1,607
/1 

924  
14.08.2024. 

 
  40,04 
  

 
      35,23 

 
35,23 

 
-0,95 
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4. Zaključak 
 

Temeljem  zaključka , Općinskog suda u Vukovaru, Poslovni broj:  Ovr-272/2025-18 ,  od 

21.10.2025 , po Višem sudskom savjetniku-specijalistu Tihomiru Posavčić. 

Određuje se provođenje vještačenja na nekretnini ovršenika  I-ovršenika Vere Đukarić-

Šipetić, Langen, Triftstr. 2, SR Njemačka, OIB 10652243132 i II-ovršenika Damjanke 

Đukarić, Vukovarska ulica 70, Klisa, OIB 66799271661 ,radi ovrhe na nekretninama i to:  

upisanoj u zk. ul. br. 2120, k.o. Klisa, k.č.br. 111/1 , Vukovarska ulica ukupne površine 1000 

m2, u naravi KUĆA BR. 70 i DVOR. površine 1000 m2 – vlasništvo I-ovršenika u 2/4 dijela i 

II-ovršenika u 2/4 dijela , prema činjenićnom stanju je izrađen ovaj NALAZ , ZAKLJUČAK i 

MIŠLJENJE.  
 

4.1.  Tržišna vrijednost nekretnine iznosi  
1000,00 m2 x  37,24 eura/m2 = 37.240,00 eura 

Vrijednost predmetne nekretnine (stambena građevina, pomoćne  

građevine i dvorište) procjenjuje se ukupno na:  37.200,00 eura  (slovima: 

tridesetsedamtisućadvijesto eura). 
 

*Procjenjena tržišna vrijednost navedene nekretnine ne sadrži  PDV. 
*Napomena: Ovako procjenjena tržišna vrijednost građevine sadrži i vrijednost zemljišta . 
 
 

4.2. Nekretnina nije slobodna od stvari i osoba .  U nekretnini stanuje  II-
ovršenik Damjanka Đukarić, Vukovarska ulica 70, Klisa, 
OIB: 66799271661, suvlasnica u 2/4 dijela nekretnine.     

4.3. Izjava  
Izjavljujem da sam procjembeni elaborat napravila nepristano i neovisno. 
 
4.4. OPĆI UVJETI, OGRANIČAVAJUĆI UVJETI, NAPOMENE  
Pri izradi procjene tržišne vrijednosti nekretnine, pretpostavljeno je da je dokumentacija o predmetnoj 

nekretnini točna -izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena-ID Izvatka 69063   

KLASA:940-01/25-03/109, URBROJ:2158-1-14-02/2-25-2, od 03.11.2025. 

Zadržavam pravo na ispravak procjene tržišne vrijednosti proizašle iz naknadno dostavljenih 
informacija ili promjenjenih okolnosti. 

 
 
 
 
 
 

 Stalni sudski vještak za građevinarstvo i  
procjenu vrijednosti nekretnina: 

ANĐELKA JURIĆ, dipl. ing. građ 
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PRILOZI: 

Prilog 1.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena  
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Prilog 2. fotodokumentacija 
 

 

 

 
                                                                                      

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Slika 1. Pročelja zgrade  (ulićno, dvorišno) 
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  Slika 2. okoliš ,ulaz, pomoćne građevine 
 
 
 
 

 

 

 
 
 

  Slika 3. Pogled –zračna snimka 
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