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01 / SAŽETAK PROCJENE

Podatak Vrijednost

Predmet procjene Samostojeća stambena građevina u izgradnji, k.č. 4649/14, k.o. Martinska

Adresa Bogdanovići 49C, Šibenik

Naručitelj HABITAT PROJECT d.o.o. u stečaju

Svrha procjene
Stečajna prodaja; utvrđivanje tržišne vrijednosti na dan vrednovanja i na dan 
12.01.2024.

Dan kakvoće 20.07.2026.

Dan vrednovanja 10.08.2026.

Primijenjena metoda Troškovna metoda

Površina zemljišta 529 m²

Bruto građevinska površina objekta 
(prema Rješenju o uvjetima građenja)

180,17 m²

Stupanj dovršenosti gradnje 
(nepromijenjen na oba datuma)

75 %

PROCJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NA DAN VREDNOVANJA (10.08.2026.)

237.000 EUR

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NA DAN 12.01.2024.

219.000 EUR

Zaključena vrijednost na dan vrednovanja proizlazi iz troškovne metode, uz kontrolu tržišne prilagodbe kroz 
koeficijent  kpt  izveden  iz  poredbenih  transakcija  zemljišta  u  neposrednoj  okolici.  Poredbena  metoda 
dovršenih objekata nije primijenjena jer predmetna nekretnina nije u dovršenom stanju. Dodatno je, na 
zahtjev naručitelja, utvrđena tržišna vrijednost na dan 12.01.2024., istim troškovnim izračunom uz vrijednost 
zemljišta utvrđenu izravno iz poredbenih transakcija reindeksiranih na taj dan (vidi poglavlje 10).
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02 / ZADATAK PROCJENE

Naručitelj i svrha

Procjenu je naručio HABITAT PROJECT d.o.o. u stečaju, OIB 56759369548, Obala Juričev Ive Cote 27, 22211 
Vodice, u svojstvu vlasnika nekretnine (1/1). Svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine za 
potrebe stečajne prodaje.

Dan kakvoće i dan vrednovanja

Dan kakvoće, odnosno dan na koji je utvrđeno stanje nekretnine očevidom, je 20.07.2026. Dan vrednovanja,  
na koji se odnosi zaključena tržišna vrijednost, je 10.08.2026.

Predmet procjene

Predmet procjene je katastarska čestica 4649/14, k.o. Martinska (330116), površine 529 m², s izgrađenom 
stambenom građevinom (kuća, Bogdanovići  49C) u fazi  nedovršene gradnje, dvorištem i bazenom u fazi 
konstrukcije.
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03 / PRAVNI I ZEMLJIŠNOKNJIŽNI STATUS

Zemljišnoknjižni podaci

Podatak Vrijednost

Katastarska općina 330116, MARTINSKA

ZK uložak 12618

Katastarska čestica 4649/14

Površina 529 m²

Način uporabe Dvorište 370 m², bazen 37 m², kuća 122 m²

Vlasnik HABITAT PROJECT d.o.o. u stečaju, OIB 56759369548 — 1/1

Tereti i zabilježbe

U zemljišnoj knjizi upisani su sljedeći tereti i zabilježbe:

—  Založno pravo u korist Raiffeisenbank Austria d.d. radi osiguranja tražbine u iznosu 109.000,00 EUR, 
uknjiženo 12.01.2024. (Z-693/2024)

—  Privremena mjera zabrane otuđenja i opterećenja, zabilježena 22.11.2024. (Z-20339/2024)

—  Zabilježba spora — tužba trgovačkog suda u Zadru, P-34/26, tužitelj JELSA BAGATELA j.d.o.o. protiv 
HABITAT PROJECT d.o.o., zaprimljena 20.02.2026.

—  Zabilježba otvaranja stečajnog postupka, Trgovački sud u Zadru, poslovni broj ST-198/2026, 
zaprimljena 11.05.2026.

—  Stvarna služnost u korist k.č. 4649/14 na teret k.č. 4649/17, upisana 21.12.2023.

Tereti su navedeni isključivo radi potpunosti pravnog statusa nekretnine i ne ulaze u izračun procijenjene 
tržišne vrijednosti.
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04 / IDENTIFIKACIJA I LOKACIJA

Makrolokacija

Nekretnina se nalazi u naselju Bogdanovići, Grad Šibenik, Šibensko-kninska županija, u izgrađenom dijelu  
građevinskog područja naselja (oznaka NA4 prema prostorno-planskoj dokumentaciji).

Slika 1 — Makrolokacija nekretnine, satelitski prikaz s označenom česticom 4649/14

Mikrolokacija

Mikrolokacija  odgovara  perifernom,  ali  komunalno  opremljenom  stambenom  naselju  s  asfaltiranim 
pristupom, mješovite gustoće izgradnje — kombinacija dovršenih obiteljskih kuća i  objekata u različitim 
fazama gradnje. Neposredna okolica sadrži pretežno stambenu namjenu, bez javnih sadržaja u širem pojasu. U 
krugu od nekoliko stotina metara nalaze se turistički sadržaji  (villa apartmani), što ukazuje na mješovitu 
stambeno-turističku funkciju šireg naselja Bogdanovići.

Slika 2 — Mikrolokacija nekretnine s označenom pozicijom u odnosu na okolne sadržaje
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Pristup nekretnini ostvaren je preko lokalne ceste (oznaka 65036) i uličnog ogranka Bogdanovići, koji povezuje 
naselje s državnom cestom prema Šibeniku. Susjedna izgradnja je pretežno dovršena, s tek pokojim objektom 
u fazi gradnje, što potvrđuje da je naselje u odmakloj fazi popunjavanja.

Katastarska identifikacija

Predmetna čestica 4649/14 nalazi  se u sklopu gušće izgrađenog dijela naselja,  među okolnim česticama 
oznaka 49A, 49B, 49C i 51A, uz neposredan pristup preko interne prometnice.

Slika 3 — Izvod iz katastarskog plana, k.o. Martinska, k.č. 4649/14
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05 / PROSTORNO-PLANSKI PODACI

Prema prostornom planu uređenja Grada Šibenika,  k.č.  4649/14 nalazi  se unutar građevinskog područja 
naselja, u izgrađenom dijelu zone oznake NA4 (naselje Bogdanovići).

Slika 4 — Izvod iz prostornog plana, zona NA4 s označenim područjem naselja Bogdanovići

Slika 5 — Tumač oznaka građevinskih područja

Namjena čestice je stambena, u skladu s planiranom i ostvarenom namjenom okolnih čestica unutar iste zone. 
Zona NA4 u cijelosti je svrstana u izgrađeno građevinsko područje naselja, bez planiranih zahvata koji bi  
utjecali na status predmetne čestice. [PODATAK O KOEFICIJENTU IZGRAĐENOSTI (ki) NIJE DOSTAVLJEN]
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06 / OPIS NEKRETNINE

Zemljište

Katastarska čestica pravilnog je oblika, ravnog terena, ukupne površine 529 m². Dio granice prema susjednim 
parcelama ograđen je betonskim zidom i metalnom ogradom, dok je dio granice bez ograde. Prilaz je izveden 
asfaltiranom prometnicom (ulica Bogdanovići), s kolnim ulazom na sjevernom dijelu čestice.

Građevina

Na čestici je izgrađena samostojeća stambena građevina katnosti prizemlje + kat (P+KAT), tlocrtne površine  
124,59 m² i bruto građevinske površine 180,17 m² prema Rješenju o uvjetima građenja (Grad Šibenik, KLASA: 
UP/I-361-06/13-01/149 od 29.07.2022.). Konstrukcija: AB zid 25 cm i blok opeka 25 cm s toplinskom zaštitom, 
krov kosi jednostrešni s pokrovom mediteran crijep. Očevidom od 20.07.2026. utvrđeno je stanje grube 
gradnje — nosiva konstrukcija i vanjska fasada dovršene, vanjska stolarija ugrađena, dok su instalaterski i  
unutarnji završni radovi nezavršeni. Stupanj dovršenosti procjenjuje se na 75% pune vrijednosti novogradnje 
(vidi  napomenu  o  dostavljenoj  dokumentaciji  u  poglavlju  10).  Bazen  je  izveden  isključivo  kao 
armiranobetonska konstrukcija, bez hidroizolacije, obloga i opreme — nedovršen. Okoliš čestice je neuređen.

Fotodokumentacija

Fotodokumentacija očevida (10 fotografija — pročelja, instalacijski detalji, dvorište i prilazi, bazen) nalazi se u 
Prilogu 3 ovog elaborata.
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07 / POVRŠINE PO PRILOGU 1 PRAVILNIKA

Namjena Površina

Katastarska čestica — ukupno 529,00 m²

Dvorište 370,00 m²

Bazen (konstrukcija, nedovršen) 37,00 m²

Tlocrtna površina kuće 124,59 m²

Bruto građevinska površina (P+KAT) 180,17 m²

Tlocrtna i bruto građevinska površina preuzete su iz Rješenja o uvjetima građenja (KLASA: UP/I-361-06/13-
01/149, Grad Šibenik, 29.07.2022.).
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08 / ANALIZA TRŽIŠTA — ZEMLJIŠTE

Za  utvrđivanje  vrijednosti  zemljišta  korištene  su  poredbene  transakcije  građevinskog  zemljišta  iz  zbirke 
kupoprodajnih cijena (eNekretnine), cjenovni blok Zaton — ostalo tlo, k.o. Martinska.

Poredbene transakcije

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

2513766 551,00 62.300,00 10.02.2026. 113,07

2168685 796,00 47.760,00 17.05.2023. 60,00

2256954 672,00 95.000,00 23.12.2024. 141,37

2127327 707,00 42.420,00 17.05.2023. 60,00

1973619 668,00 33.400,00 07.06.2023. 50,00

Međuvremenska prilagodba

Cijene su korigirane indeksima cijena nekretnina za regiju Jadran na dan vrednovanja (10.08.2026., Q3 2026, 
indeks 229,05).

ZKC ID EUR/m² (sirovo) Datum Indeks kvartala Faktor EUR/m² (korigirano)

2513766 113,07 Q1 2026 229,05 1,0000 113,07

2168685 60,00 Q2 2023 171,54 1,3353 80,12

2256954 141,37 Q4 2024 195,86 1,1695 165,33

2127327 60,00 Q2 2023 171,54 1,3353 80,12

1973619 50,00 Q2 2023 171,54 1,3353 66,76

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

Prosjek  korigiranih  vrijednosti  iznosi  101,08  EUR/m²,  s  dopuštenim  rasponom  70,76–131,40  EUR/m². 
Transakcije izvan raspona (165,33 i 66,76 EUR/m²) eliminirane su iz konačnog izračuna. U konačnom uzorku 
zadržane su tri transakcije: 113,07 / 80,12 / 80,12 EUR/m².

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (VZ)

91,10 EUR/m²
529,00 m² × 91,10 EUR/m² = 48.192,00 EUR
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09 / ODABIR METODE PROCJENE

Predmetna nekretnina je nedovršena novogradnja bez ostvarenog prihoda, što isključuje prihodovnu metodu. 
Poredbena metoda dovršenih obiteljskih kuća nije primjenjiva jer tržišne transakcije dovršenih objekata ne  
odražavaju stanje predmetne nekretnine, a korekcija za stupanj dovršenosti nema oslonca u dostupnim 
tržišnim podacima.

Kao primarna  metoda  primijenjena  je  troškovna  metoda  (čl.  24.  st.  5.  Pravilnika),  temeljem normalnih 
troškova gradnje (NTG) korigiranih stupnjem dovršenosti i predvidivim ostatkom održivog vijeka korištenja 
(OOVK),  uvećanih  za  vrijednost  zemljišta  i  komunalni  doprinos,  uz  transformaciju  troškovne  u  tržišnu 
vrijednost koeficijentom kpt izvedenim iz stvarnih poredbenih transakcija zemljišta.
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10 / TROŠKOVNA METODA — IZRAČUN

Napomena o dostavljenoj dokumentaciji

Tijekom postupka dostavljena je preslika Rješenja o uvjetima građenja i potvrde o dostavljenom završnom 
izvješću nadzornog inženjera, koje upućuju na to da je na predmetnoj čestici 2022. evidentirana izgradnja 
stambene zgrade prijavljena kao dovršena.  Procjenitelj  ne  može tu  dokumentaciju  povezati sa  stanjem 
nekretnine zatečenim na očevidu 20.07.2026., koje odgovara nedovršenoj gradnji. Nisu dostupne činjenice 
koje bi objasnile ovu razliku (moguće prijelazne odredbe, izmjene dozvole i sl.), a odgovarajuća dokumentacija 
o tome nije dostavljena. Procjenitelj stoga ne komentira odnos dostavljene upravne dokumentacije prema 
zatečenom stanju građevine te zadržava pravo revizije procjene po dostavi dodatne dokumentacije. Bruto 
građevinska površina iz Rješenja o uvjetima građenja (180,17 m²) preuzeta je kao objektivan podatak o veličini 
građevine i korištena je u izračunu neovisno o navedenoj napomeni.

Za oba datuma vrednovanja u nastavku uzima se da je nekretnina bila u istom, nedovršenom stanju kao i na 
dan očevida.

Normalni troškovi gradnje (NTG)

Izvor: Standardna kalkulacija radova u visokogradnji — Bilten IGH, tipska građevina V-A.1 (P+KAT+KROVIŠTE, 
kosi krov, konstrukcija AB + opeka, osnovna kategorija gradnje), regija Split. Odabrani tip odgovara stvarnoj 
izvedbi krova (kosi, jednostrešni, pokrov mediteran crijep) utvrđenoj Rješenjem o uvjetima građenja. Bilten  
vrijednosti korigirane su naviše za 20% radi usklađenja s aktualnim troškovima gradnje na predmetnoj lokaciji.

Stavka EUR/m² bruto (bez PDV-a) EUR/m² bruto (s PDV-om 25%)

NTG (Bilten, TIP V-A.1, Split, +20%) 2.099,54 2.624,44

Projektiranje i stručni nadzor (+20%) 148,76 185,95

Primjena na predmetnu građevinu (BGP 180,17 m², prema Rješenju o uvjetima građenja)

Stavka Iznos (EUR)

NTG (s PDV-om, +20%) 472.844,64

Projektiranje i stručni nadzor (s PDV-om, +20%) 33.502,97

Ukupno (100% dovršena građevina) 506.347,61

Komunalni doprinos

Jedinična vrijednost komunalnog doprinosa: 10,62 EUR/m³ (80 KN/m³). Obujam građevine: 180,17 m² × 3,00 
m = 540,51 m³.

Komunalni doprinos = 540,51 m³ × 10,62 EUR/m³ = 5.740,22 EUR. Vodni doprinos nije obračunat.

A. Tržišna vrijednost na dan vrednovanja (10.08.2026.)

Stupanj dovršenosti

Na temelju očevida od 20.07.2026. (izvedena nosiva konstrukcija, fasada i vanjska stolarija; instalaterski i 
unutarnji završni radovi nezavršeni) stupanj dovršenosti procjenjuje se na 75% pune vrijednosti novogradnje.

FK matrica i OOVK (Prilog 10. Pravilnika)

Parametar Vrijednost
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Godina gradnje 2022.

Starost na dan vrednovanja (G) 4 godine

Održivi vijek korištenja (OVK, Prilog 9.) 80 godina

Relativna starost (G/OVK) 5 %

FK — A (lokacija/tržište) 2

FK — B (zgrada/oprema) 2

FK — C (stanje) 1

Odabrani FK (najlošija klasifikacija) 2

OOVK (% OVK, Prilog 10.) 77 %

OOVK (godine) 61,6

Zamjenska starost (Gz = OVK − OOVK) 18,4 godine

Linearno umanjenje (Li = Gz / OVK) 23 %

Vrijednost gradnje = 506.347,61 EUR × (1 − 0,23) × 0,75 = 292.415,74 EUR

Stavka Iznos (EUR)

Vrijednost zemljišta (VZ) 48.192,00

Vrijednost gradnje (nakon FK/OOVK i dovršenosti) 292.415,74

Komunalni doprinos 5.740,22

Troškovna vrijednost (TV) 346.347,96

Koeficijent kpt (Publikacija MGIPU, Šibensko-kninska županija, samostojeće obiteljske kuće: y = 0,0018x + 
0,5215): kpt = 0,0018 × 91,10 + 0,5215 = 0,6844

PROCJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST (10.08.2026.)

237.000 EUR
Tržišna vrijednost = 346.347,96 EUR × 0,6844 = 237.041 EUR, zaokruženo na 237.000 EUR

Kontrola udjela zemljišta u ukupnoj vrijednosti: 48.192 EUR / 237.041 EUR = 20,3% — unutar uobičajenog 
raspona 10–25%.

B. Tržišna vrijednost na dan 12.01.2024.

Naručitelj je zatražio tržišnu vrijednost nekretnine na dan 12.01.2024. Procjenitelj tvrdi da je nekretnina na taj 
dan  bila  u  istom  stanju  dovršenosti  kao  i  na  dan  vrednovanja  (75%),  s  obzirom  da  ne  raspolaže 
dokumentacijom niti drugim saznanjima koja bi ukazivala na promjenu stanja građevine u međuvremenu.  
Vrijednost na 12.01.2024. utvrđena je istim troškovnim izračunom (ista vrijednost gradnje nakon FK/OOVK i  
dovršenosti,  isti  komunalni  doprinos),  uz  jedinu  izmjenu  da  je  vrijednost  zemljišta  utvrđena  izravno  iz 
poredbenih transakcija reindeksiranih na dan 12.01.2024., umjesto primjene jedinstvenog međuvremenskog 
faktora na ukupnu vrijednost.

Vrijednost zemljišta na dan 12.01.2024.

Poredbene transakcije zemljišta reindeksirane su na Q1 2024. (indeks Jadran 181,67,  umjesto Q3 2026. 
korištenog  za  dan  vrednovanja).  Nakon ponovljene  eliminacije  netipičnih  iznosa  (±30%)  zadržane  su  tri 
transakcije (89,68 / 63,54 / 63,54 EUR/m²).
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VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA NA 12.01.2024. (VZ)

72,25 EUR/m²
529,00 m² × 72,25 EUR/m² = 38.220,25 EUR

Stavka Iznos (EUR)

Vrijednost zemljišta (VZ, 12.01.2024.) 38.220,25

Vrijednost gradnje (nakon FK/OOVK i dovršenosti, nepromijenjeno) 292.415,74

Komunalni doprinos 5.740,22

Troškovna vrijednost (TV, 12.01.2024.) 336.376,21

Koeficijent kpt na 12.01.2024. (VZ = 72,25 EUR/m²): kpt = 0,0018 × 72,25 + 0,5215 = 0,6515

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NA DAN 12.01.2024.

219.000 EUR
Tržišna vrijednost = 336.376,21 EUR × 0,6515 = 219.166 EUR, zaokruženo na 219.000 EUR

Kontrola udjela zemljišta u ukupnoj vrijednosti: 38.220,25 EUR / 219.166 EUR = 17,4% — unutar uobičajenog 
raspona 10–25%.
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11 / IZJAVA PROCJENITELJA

Procjena je izrađena sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), primjenom troškovne metode kao primarne metode procjene.

S obzirom da je svrha procjene stečajna prodaja u okviru sudskog postupka, procjenitelj potvrđuje da je 
postupao objektivno, nepristrano i neovisno od stranaka u postupku, u skladu sa zakonskim odredbama i 
pravilima struke.

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 / FOTODOKUMENTACIJA

VANJŠTINA — PROČELJA

Fotografija 1  Pročelje s ulaznim vratima i prozorima kata

Fotografija 2  Bočno pročelje, vanjska stolarija ugrađena
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Fotografija 3  Stražnje pročelje s kliznim staklenim vratima i terasom

VANJŠTINA — DETALJI I INSTALACIJE

Fotografija 4  Nezavršena el. instalacija na fasadi

DVORIŠTE I PRILAZI
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Fotografija 5  Pogled na dvorište i susjednu izgradnju

Fotografija 6  Ograda i pristupni prostor, neuređen okoliš
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Fotografija 7  Dvorište s konstrukcijom bazena u pozadini

Fotografija 8  Pogled na dvorište prema susjednim objektima
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Fotografija 9  Granica čestice i pristupni prostor

BAZEN

Fotografija 10  Armiranobetonska konstrukcija bazena, bez hidroizolacije i obloge
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PRILOG 4 / RJEŠENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJEŠTAKOM
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PRILOG 5 / RJEŠENJE O UVJETIMA GRAĐENJA
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PRILOG 6 / POTVRDA O DOSTAVLJENOM ZAVRŠNOM IZVJEŠĆU NADZORNOG 
INŽENJERA
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