
LIP PROCJENE
LIP / 2026 / 043

PROCJEMBENI ELABORAT
procjena tržišne vrijednosti nekretnine

PREDMET PROCJENE

Građevinsko zemljište s nedovršenom stambenom zgradom, k.č. 10033/1 i 10033/3, k.o. Sevid

ADRESA /  LOKACI JA

Uvala Stivašnica, Sevid, Općina Rogoznica, Šibensko-kninska županija

NARUČITELJ

HABITAT PROJECT D.O.O. U STEČAJU

DATUM IZRADE

10.08.2026.

Lana Čengija, dipl. ing. građ.
Stalna sudska vještakinja za graditeljstvo i procjenu vrijednosti 
nekretnina
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01 / SAŽETAK PROCJENE

Element Podatak

Predmet procjene
Građevinsko zemljište, dvije čestice — jedna neizgrađena, druga s 

nedovršenom stambenom zgradom

Adresa Uvala Stivašnica, Sevid, Općina Rogoznica

Katastarske čestice 10033/1 (612 m², sa zgradom), 10033/3 (420 m², zemljište), k.o. Sevid

ZK uložak 19712, k.o. Sevid (330213)

Naručitelj HABITAT PROJECT D.O.O. U STEČAJU

Svrha procjene Stečajna prodaja

Dan kakvoće 20.07.2026.

Dan vrednovanja 10.08.2026.

Primijenjena metoda Poredbena (10033/3, zemljište) + troškovna (10033/1, zemljište i zgrada)

PROCJENJENA TRŽ IŠNA VRI JEDNOST — K .Č .  10033/1  (ZEMLJ IŠTE  +  ZGRADA)

425.000 EUR
612 m² zemljišta + nedovršena stambena zgrada, NKP 256 m²

PROCJENJENA TRŽ IŠNA VRI JEDNOST — K .Č .  10033/3  (ZEMLJ IŠTE)

103.000 EUR
420 m² neizgrađenog građevinskog zemljišta

Ukupna procijenjena vrijednost obiju čestica: 528.000 EUR

Suvlasnički dio HABITAT PROJECT D.O.O. U STEČAJU (64/1033): 32.712,49 EUR

02 / ZADATAK PROCJENE

Zadatak procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine koja obuhvaća zemljište k.č. 10033/1 i 
10033/3, k.o. Sevid, s nedovršenom stambenom zgradom, za potrebe stečajne prodaje u stečajnom 
postupku nad naručiteljem HABITAT PROJECT D.O.O., ST-198/2026, Trgovački sud u Zadru.

Element Podatak

Naručitelj HABITAT PROJECT D.O.O. U STEČAJU, OIB 56759369548

Svrha procjene Stečajna prodaja

Dan kakvoće 20.07.2026.

Dan vrednovanja 10.08.2026.

Vrsta vrijednosti Tržišna vrijednost
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Procjena je izrađena sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i  Pravilniku o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Procjenitelj je stalna sudska vještakinja za 
graditeljstvo  i  procjenu  vrijednosti  nekretnina  te  postupa  objektivno  i  nepristrano,  neovisno  o 
interesima stranaka u stečajnom postupku.

03 / PRAVNI I ZEMLJIŠNOKNJIŽNI STATUS

Zemljišnoknjižno stanje

Nekretnina je upisana u ZK ul.  19712, k.o. Sevid (330213), Općinski sud u Šibeniku. Posjedovnica 
evidentira k.č. 10033/1 (612 m², ograda/pašnjak) i k.č. 10033/3 (420 m², ograda/pašnjak), ukupno 
1.032 m².

Suvlasnik Suvlasnički dio

PUNTA PLANKA D.O.O., OIB 90437892661 419/1033

HABITAT PROJECT D.O.O. U STEČAJU, OIB 56759369548 64/1033

COAST VIEW D.O.O., OIB 69651543605 550/1033

Nad  suvlasničkim  dijelom  HABITAT  PROJECT  D.O.O.  zabilježeno  je  otvaranje  stečajnog  postupka 
(Trgovački sud u Zadru, ST-198/2026, zaprimljeno 11.05.2026.).

Teretovnica

Tereta nema.

Stvarno stanje u odnosu na ZK upis

Upisana namjena (ograda/pašnjak) ne odgovara stvarnom stanju na terenu — na parceli je izvedena  
armirano-betonska konstrukcija stambene zgrade u fazi grube gradnje. Uvidom u dostupne evidencije  
nema podataka o izdanoj građevinskoj dozvoli niti dokaza o plaćenom komunalnom doprinosu za  
predmetnu gradnju, zbog čega se objekt tretira kao potencijalno nezakonito izgrađen.

04 / IDENTIFIKACIJA I LOKACIJA

Element Podatak

Katastarska općina Sevid (330213)

Katastarske čestice 10033/1, 10033/3

Naselje Sevid, Uvala Stivašnica

Jedinica lokalne samouprave Općina Rogoznica

Županija Šibensko-kninska

Makrolokacija

Nekretnina se nalazi u zaleđu naselja Sevid, u zoni Uvale Stivašnice, na obalnom području Šibensko-
kninske županije, u blizini turističkih smještajnih kapaciteta i morske obale.
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Mikrolokacija

Parcela se nalazi u brežuljkastom zaleđu, izvan gusto izgrađenog priobalnog pojasa, s pristupom preko 
lokalne ceste. Okolna izgradnja pretežno je novija, obiteljske kuće i apartmanski objekti.

05 / PROSTORNO-PLANSKI PODACI

Prema  prostorno-planskoj  dokumentaciji,  k.č.  10033/1  i  10033/3  nalaze  se  unutar  građevinskog 
područja naselja (GPN) Ražanj i  Stivašnica — neizgrađeni dio. Predmetna čestica nije obuhvaćena 
izdvojenom zonom posebne namjene (GPIN Stivašnica), koja se nalazi sjeveroistočno od parcele.
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06 / OPIS NEKRETNINE

Zemljište

Parcela ukupne površine 1.032 m² sastoji se od dvije katastarske čestice pravilnog izduženog oblika,  
blago nagnutog terena, s pristupom preko nerazvrstane ceste. Zemljište nije komunalno opremljeno u 
mjeri koja odgovara stambenoj namjeni.

Objekt

Na  parceli  je  izvedena  armirano-betonska  konstrukcija  stambene  zgrade  P+1,  ravnog  krova,  s 
izvedenom krovnom i  međukatnom pločom.  Vanjska  PVC/alu  stolarija  je  ugrađena i  zastakljena. 
Fasadna žbuka i toplinska izolacija nisu izvedene — vanjski zidovi na većem dijelu pročelja ostaju gol  
beton s vidljivim tragovima oplate i mjestimičnom oksidacijom armature. Unutrašnjost je u fazi grubih 
instalacija:  razvedeni  električni  kabeli  i  cijevi  vidljivi  na  zidovima  i  stropu,  mjestimično  izvedena 
cementna žbuka, bez estriha, podnih obloga i sanitarne opreme.

Na  terasi  na  razini  krova  izveden  je  nedovršeni  bazen  —  armirano-betonska  konstrukcija  bez 
hidroizolacije, obloge i opreme, procijenjene površine 36 m².

Okoliš je neuređen, na parceli se nalazi građevinski otpad i šuta, bez ograde i uređenih pristupnih staza.

Stupanj dovršenosti gradnje

Element Stanje

Zemljani radovi i temelji Izvedeno

Konstrukcija (skelet, ploče, krov) Izvedeno

Vanjska stolarija Izvedeno

Fasada (izolacija, žbuka, obrada) Nije izvedeno

Grube instalacije Djelomično

Unutarnja žbuka, estrih Djelomično / nije izvedeno

Završni radovi Nije izvedeno

Vanjsko uređenje Nije izvedeno

Procijenjeni stupanj dovršenosti gradnje kuće: 45% [PRETPOSTAVKA – POTVRDITI]
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Fotodokumentacija

VANJŠTINA — PROČELJA I KONSTRUKCIJA

Pročelje objekta, P+1, ravni krov, gol beton bez fasade

Bočno pročelje s otvorom garaže, vidljiva oksidacija armature

UNUTRAŠNJOST — GRUBI RADOVI

Prostorija u fazi grubih instalacija, ostakljeni ugao s pogledom na okolicu
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Natkrivena terasa, konstrukcija bez završne obrade

TERASA I BAZEN — NEDOVRŠENA KONSTRUKCIJA

Krovna terasa s nedovršenom AB konstrukcijom bazena, građevinski otpad

OKOLIŠ I POGLED

Pogled na okolno naselje i more
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Neuređen okoliš, građevinski otpad na parceli

07 / POVRŠINE

Element Površina (m²)

Zemljište, k.č. 10033/1 612,00

Zemljište, k.č. 10033/3 420,00

Zemljište ukupno 1.032,00

BGP objekta (P+1, procjena) 320,00

NKP objekta (koeficijent NKP/BGP ≈ 0,80) 256,00

Bazen (procjena) 36,00

08 / ANALIZA TRŽIŠTA — GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

Tržište građevinskog zemljišta u širem području Sevida i Ražnja karakterizira ograničen broj transakcija. 
Za  potrebe  procjene  identificirane  su  tri  poredbene  transakcije  iz  Zbirke  kupoprodajnih  cijena 
(eNekretnine/ZKC), cjenovni blok Stivašnica — izgrađeni dio građevinskog područja naselja, mješovita 
namjena pretežno stambena.

# ID ZKC Površina (m²) Cijena (EUR) Datum ugovora EUR/m²

1 1905600 829,00 202.688 29.11.2022. 244,50

2 2555879 588,00 121.600 02.03.2026. 206,80

3 2171030 1.033,00 200.000 24.11.2023. 193,61

09 / ODABIR METODE PROCJENE

Sukladno čl. 23. i 24. Pravilnika, obje čestice procjenjuju se odvojeno, s obzirom na različito stvarno 
stanje. Za k.č. 10033/3 (neizgrađeno zemljište) primijenjena je poredbena metoda kao osnovna. Za k.č. 
10033/1 (zemljište s nedovršenom zgradom) primijenjena je troškovna metoda, s vrijednošću zemljišta 
unutar nje utvrđenom poredbenom metodom. Ponderiranje metoda nije primijenjeno (čl. 23. ZPVN).
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10 / POREDBENA METODA — ZEMLJIŠTE

Međuvremenska prilagodba

Cijene  poredbenih  transakcija  svedene  su  na  razinu  dana  vrednovanja  (10.08.2026.)  primjenom 
indeksa cijena stambenih objekata za regiju Jadran (DZS, baza 2015=100). Bazni indeks: 223,91 (X.–XII. 
2025., zadnji objavljeni).

# EUR/m² izvorno Datum Kvartal Indeks Faktor
Korigirano 

EUR/m²

1 244,50 29.11.2022. X.–XII. 2022. 160,87 1,3919 340,35

2 206,80 02.03.2026. I.–III. 2026.* 223,91 1,0000 206,80

3 193,61 24.11.2023. X.–XII. 2023. 179,04 1,2506 242,15

* Indeks za I.–III. 2026. nije objavljen na dan vrednovanja, koristi se zadnji raspoloživi (X.–XII. 2025.).

Eliminacija netipičnih iznosa (čl. 33. Pravilnika, ±30%)

Aritmetička  sredina  korigiranih  cijena  iznosi  263,10  EUR/m².  Odstupanja:  transakcija  1  +29,4%, 
transakcija  2  −21,4%,  transakcija  3  −8,0%  —  sve  unutar  dopuštene  granice,  nema  eliminacija. 
Transakcija 1 nalazi se na rubu praga, zbog čega joj je u konačnom izboru dodijeljena manja težina.

USVOJENA JEDINIČNA VRI JEDNOST  ZEMLJ IŠTA

245 EUR/m²
Ova jedinična vrijednost primjenjuje se na obje čestice — samostalno na k.č. 10033/3 u nastavku ovog 
poglavlja, te unutar troškovne metode na zemljišni dio k.č. 10033/1 u poglavlju 11.

Primjena — k.č. 10033/3 (neizgrađeno zemljište)

Stavka Iznos

Vrijednost zemljišta (245 EUR/m² × 420 m²) 102.900,00 EUR

Zaokruživanje prema VPP Uputi (raspon 100.000–1.000.000 EUR, tisućice).

PROCJENJENA TRŽ IŠNA VRI JEDNOST — K .Č .  10033/3

103.000 EUR
245 EUR/m²

11 / TROŠKOVNA METODA — K.Č. 10033/1 (ZEMLJIŠTE I ZGRADA)

Normalni troškovi gradnje (NTG)

Za obračun NTG korišten je Bilten IGH, tipska građevina VI-B.3 SPLIT (P+KAT, ravni krov, AB skelet i  
zidana  ispuna),  srednja  kategorija  gradnje,  konzistentno  s  konstruktivnim  sustavom  predmetnog 
objekta. NTG se obračunava na neto korisnu površinu (NKP), a ne na BGP.
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Stavka EUR/m²

NTG bez PDV-a 1.991,31

NTG s PDV-om (čl. 55. st. 4. Pravilnika) 2.489,14

Projektiranje i stručni nadzor s PDV-om 146,20

Izračun vrijednosti gradnje

Stavka Iznos (EUR)

NTG (256 m² NKP × 2.489,14) 637.219,84

Projektiranje i nadzor (256 m² NKP × 146,20) 37.427,20

UKUPNO kuća (100% dovršena) 674.647,04

Vrijednost gradnje kuće pri dovršenosti 45% 303.591,17

Bazen — AB konstrukcija, nedovršen (36 m²) 30.000,00

Vrijednost gradnje ukupno (prije umanjenja) 333.591,17

Procjeniteljsko umanjenje vrijednosti gradnje 10% −33.359,12

UKUPNO vrijednost gradnje (prije OOVK) 300.232,05

Zastarijevanje — Prilog 10

FK matrica: A (lokacija) = 2, B (zgrada/oprema) = 2, C (stanje) = 1 — odabran je najlošiji kriterij, FK = 2.  
Budući da je nedovršenost gradnje već obračunata kroz stupanj dovršenosti, dodatno umanjenje zbog 
gospodarskog zastarijevanja primijenjeno je samo na rezidualnu fizičku amortizaciju izloženog betona 
(vidljiva oksidacija armature) u iznosu od 3%, kako bi se izbjeglo dvostruko umanjenje vrijednosti.

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos nije obračunat u troškovnoj vrijednosti — nema dokaza niti evidencije o plaćenom 
komunalnom doprinosu za predmetnu gradnju, a s obzirom na izostanak evidentirane građevinske  
dozvole ne postoji ni obračunska osnova (rješenje o komunalnom doprinosu) na koju bi se obračun  
mogao osloniti.

Vrijednost zemljišta unutar k.č. 10033/1

Stavka Iznos

Vrijednost zemljišta (245 EUR/m² × 612 m²) 149.940,00 EUR

Troškovna vrijednost (TV)

Stavka Iznos (EUR)

Vrijednost gradnje (nakon umanjenja 10%) 300.232,05

Umanjenje — rezidualna fizička amortizacija 3% −9.006,96

Vrijednost gradnje nakon svih umanjenja 291.225,09

Vrijednost zemljišta (612 m² × 245 EUR/m²) 149.940,00

TV (prije kpt) 441.165,09
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Koeficijent prilagodbe troškovne vrijednosti (kpt)

Prema  Publikaciji  MGIPU  "Početno  stanje  kpt,  01.01.2023.",  za  Šibensko-kninsku  županiju, 
samostojeće obiteljske kuće (izvan Grada Šibenika): y = 0,0018x + 0,5215. Uz VZ = 245 EUR/m²: kpt =  
0,0018 × 245 + 0,5215 = 0,9625.

Stavka Iznos

TV (prije kpt) 441.165,09 EUR

kpt 0,9625

Tržišna vrijednost (TV × kpt) 424.621,40 EUR

Kontrola "2 stupa": udio zemljišta u tržišnoj vrijednosti k.č. 10033/1 iznosi 35,3%, iznad uobičajenog 
raspona 10–25%,  kao  posljedica  niskog  stupnja  dovršenosti  gradnje  i  procjeniteljskog  umanjenja 
vrijednosti gradnje u odnosu na jediničnu cijenu zemljišta na ovoj lokaciji.

PROCJENJENA TRŽ IŠNA VRI JEDNOST — K .Č .  10033/1

425.000 EUR
612 m² zemljišta + zgrada, NKP 256 m²

Rekapitulacija — k.č. 10033/1: 425.000 EUR

Rekapitulacija — k.č. 10033/3: 103.000 EUR

Ukupno obje čestice: 528.000 EUR

Suvlasnički dio HABITAT PROJECT D.O.O. U STEČAJU (64/1033): 32.712,49 EUR

12 / IZJAVA PROCJENITELJA

Izjavljujem da je procjena vrijednosti nekretnine izrađena sukladno Zakonu o procjeni  vrijednosti 
nekretnina (NN 78/15) i  Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),  na 
temelju  podataka  dostupnih  na  dan  izrade  elaborata,  očevida  na  terenu  i  raspoloživih  tržišnih 
podataka.

Procjena je izrađena objektivno i nepristrano, bez utjecaja stranaka u postupku na iznos procijenjene 
vrijednosti.

Zagreb, 10.08.2026.

Lana Čengija, dipl. ing. građ.
Stalna sudska vještakinja za graditeljstvo i procjenu vrijednosti 
nekretnina
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Prilog 1 — Zemljišnoknjižni izvadak
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Prilog 2 — Katastarski plan
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Prilog 3 — eNekretnine, poredbene transakcije zemljišta

LIP PROCJENE   ·   LIP / 2026 / 043   ·   Uvala Stivašnica, Sevid Stranica 14



Prilog 4 — Fotodokumentacija (dodatne fotografije s očevida)
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Prilog 5 — Rješenje o imenovanju stalnim sudskim vještakom
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