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LIP PROCJENE 

LIP / 2026 / 042 

PROCJEMBENI ELABORAT 

procjena tržišne vrijednosti nekretnine 

 

PREDMET PROCJENE 

Poljoprivredno zemljište (pašnjak), k.č. 4638/1, k.o. Martinska 

ADRESA / LOKACIJA 

Kod Gaća, Bogdanovići, Šibenik — k.o. Martinska (330116) 

NARUČITELJ 

HABITAT PROJECT d.o.o. u stečaju, OIB 56759369548, Obala Juričev Ive Cote 27, 22211 Vodice 

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 

Podatak Vrijednost 

Predmet procjene Poljoprivredno zemljište (pašnjak), k.č. 4638/1, k.o. Martinska 

Adresa Kod Gaća, Bogdanovići, Šibenik 

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 metoda 

Površina čestice 813 m² 

 

PROCJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 

27.700 EUR 

34,08 EUR/m² 

 

Zaključena vrijednost proizlazi iz poredbene metode primijenjene na poljoprivredno zemljište izvan 

građevinskog područja. Suvlasnički udio naručitelja HABITAT PROJECT d.o.o. u stečaju (2/280 cjeline) iznosi 

198 EUR. 
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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 suvlasnika nekretnine (suvlasnički dio 2/280). Svrha procjene je stečajna prodaja. 

Dani procjene 

Podatak Datum 

Dan kakvoće 20.07.2026. 

Dan vrednovanja 10.08.2026. 

Datum izrade elaborata 10.08.2026. 

 

Predmet i opseg procjene 

Predmet procjene je cjelokupna katastarska čestica 4638/1, k.o. Martinska (330116), površine 813 m², 

upisana u ZK ul. 10068 Zemljišnoknjižnog odjela Šibenik. Procjenjuje se tržišna vrijednost cijele čestice; 

suvlasnički udio naručitelja iskazuje se posebno u sažetku i zaključku procjene. 

Procjena je izrađena sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), uz primjenu uputa Visokog procjeniteljskog povjerenstva. 

Procjeniteljica nastupa kao neovisna i nepristrana stručna osoba. 
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03 / PRAVNI I ZEMLJIŠNOKNJIŽNI STATUS 

Zemljišnoknjižni podaci 

Podatak Vrijednost 

Katastarska općina 330116, MARTINSKA 

ZK uložak 10068 

Nadležni sud Općinski sud u Šibeniku, Zemljišnoknjižni odjel Šibenik 

Katastarska čestica 4638/1 

Oznaka zemljišta Pašnjak 

Stanje na dan 10.08.2026. 

 

Vlasnička struktura 

Nekretnina je u suvlasništvu 14 osoba prema stanju ZK uloška 10068. Naručitelj procjene, HABITAT PROJECT 

d.o.o. u stečaju, upisan je pod suvlasničkim dijelom 2/280. 

Suvlasnički dio Nositelj prava 

1/4 Bujas Vjekoslava, žena Frane 

1/8 Guberina Josip, Antin 

1/28 Guberina Ika, ud. Ante 

1/28 Guberina Marko, p. Ante 

1/28 Guberina Božena, p. Ante 

1/28 Guberina Jela, p. Ante 

1/28 Pletscher Ivanica, ž. Fredia 

1/4 Bujas Mile, pok. Josipa 

2/280 Mikulandra Božena 

2/280 Pletscher Ivanica 

2/280 Berger Jelica 

47/560 Guberina Ante 

47/560 Guberina Mario 

2/280 HABITAT PROJECT d.o.o. u stečaju 

 

Kod suvlasnika HABITAT PROJECT d.o.o. u stečaju upisana je zabilježba otvaranja stečajnog postupka 

(Trgovački sud u Zadru, posl. br. ST-198/2026, zaprimljeno 11.05.2026. pod brojem Z-9876/2026), koja se 

odnosi na njegov suvlasnički dio. 

Teretovnica 

Prema odjeljku C ZK uloška 10068, na predmetnoj čestici tereta nema. 
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04 / IDENTIFIKACIJA I LOKACIJA NEKRETNINE 

Makrolokacija 

Predmetna čestica nalazi se u naselju Bogdanovići, k.o. Martinska, Šibensko-kninska županija, u zaleđu 

obalnog pojasa između Šibenika i Vodica. 

 
Ortofoto snimka — položaj k.č. 4638/1 (Martinska, Bogdanovići) 

Mikrolokacija 

Čestica se nalazi na rubu izgrađenog dijela naselja Bogdanovići, uz mjesnu prometnicu (put 7631) koja 

povezuje naselje s državnom cestom prema Šibeniku. Okolno područje čine pretežno neizgrađene 

poljoprivredne i šumske čestice te manji broj izgrađenih stambenih građevina. 

 
Mikrolokacija — okolna izgrađenost i pristupne prometnice 
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05 / PROSTORNO-PLANSKI PODACI 

Prema Prostornom planu uređenja Grada Šibenika, k.č. 4638/1 nalazi se izvan građevinskog područja naselja 

— izvan zone NA4 (Bogdanovići), unutar površina namijenjenih poljoprivredi i šumarstvu. 

 
Izvod iz prostornog plana — k.č. 4638/1 izvan zone NA4 

Namjena zemljišta prema prostornom planu potvrđuje evidentiranu katastarsku kulturu (pašnjak) i isključuje 

mogućnost gradnje na predmetnoj čestici u postojećim planskim uvjetima. 
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06 / OPIS NEKRETNINE 

Fizički opis 

Čestica je neizgrađena, nepravilnog oblika, blago nagnutog terena. Teren je kamenit, obrastao makijom i 

niskim raslinjem (hrast crnika, dud), s mjestimičnim suhozidima uz među. Na dijelu čestice uz pristupni put 

uočen je odloženi građevinski otpad. Čestica nema ogradu niti uređene pristupne staze u unutrašnjosti 

parcele. 

Pristup čestici ostvaruje se mjesnim zemljanim putem koji se odvaja od prometnice 7631. Okolna izgrađenost 

svodi se na pojedinačne stambene građevine na susjednim, zapadnije smještenim česticama unutar zone 

NA4. 

Komunalna opremljenost 

Čestica nije komunalno opremljena. U neposrednoj blizini (unutar izgrađenog dijela naselja) dostupna je 

javna elektroenergetska mreža; vodovodna i kanalizacijska infrastruktura na samoj čestici nije evidentirana. 
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07 / POVRŠINE 

Površina predmetne čestice preuzeta je iz katastarskog operata (prijepis posjedovnog lista 585, k.o. 

Martinska) i ZK uloška 10068. 

Broj katastarske čestice Način uporabe Površina 

4638/1 Pašnjak 813 m² 
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08 / ANALIZA TRŽIŠTA 

Tržišni podaci prikupljeni su iz Zbirke kupoprodajnih cijena (eNekretnine), za poljoprivredna zemljišta u 

cjenovnom bloku Zaton — ostalo tlo (pretežita namjena PŠS — ostalo poljoprivredno tlo, šume i šumsko 

zemljište), koji obuhvaća i k.o. Martinska. 

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

2380489 3.536,33 125.000,00 35,35 08.07.2025. 

2297473 960,00 33.600,00 35,00 25.02.2025. 

2313404 2.640,00 45.000,00 17,05 24.03.2025. 

 

Sve tri transakcije odnose se na neizgrađeno poljoprivredno zemljište bez evidentirane gradnje na dan 

ugovora. Transakcija 2313404 odnosi se na česticu bez pristupa uređenoj prometnici, za razliku od preostale 

dvije koje graniče s javnim putem — razlika u dostupnosti odražena je interkvalitativnom prilagodbom u 

poglavlju 10. 

 



LIP PROCJENE   ·   LIP / 2026 / 042   ·   Kod Gaća, Bogdanovići, Šibenik 10 

09 / ODABIR METODE PROCJENE 

Za neizgrađeno poljoprivredno zemljište primjenjuje se poredbena metoda kao osnovna metoda procjene 

(čl. 24. Pravilnika), na temelju dostupnih poredbenih transakcija iz neposredne okolice predmetne čestice. 

Prihodovna metoda kao kontrolna metoda nije primijenjena zbog izostanka evidentiranih tržišnih zakupnina 

poljoprivrednog zemljišta u širem obuhvatu, koje bi zadovoljile uvjet održivosti izvora (čl. 22. ZPVN). 
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10 / POREDBENA METODA — ZEMLJIŠTE 

Poredbene transakcije 

ZKC ID EUR/m² Napomena 

2380489 35,35 Pristup javnom putu 

2297473 35,00 Pristup javnom putu 

2313404 17,05 Bez pristupa javnom putu 

 

Interkvalitativna prilagodba 

Transakcija 2313404 korigirana je koeficijentom 1,30 zbog izostanka pristupa uređenoj javnoj prometnici, 

obilježja koje predmetne dvije preostale poredbe imaju. Korigirana jedinična cijena iznosi 17,05 × 1,30 = 22,17 

EUR/m². 

Međuvremensko izjednačenje 

Korekcija je provedena DZS indeksima cijena nekretnina za regiju Jadran (Ø 2015. = 100), s bazom na dan 

vrednovanja (10.08.2026., III. kvartal 2026. = 229,05). 

ZKC ID EUR/m² (nakon 
interkval.) 

Datum ugovora Indeks (kvartal) Faktor Korigirano EUR/m² 

2380489 35,35 08.07.2025. 214,55 (Q3/2025) 1,0676 37,74 

2297473 35,00 25.02.2025. 203,40 (Q1/2025) 1,1261 39,41 

2313404 22,17 24.03.2025. 203,40 (Q1/2025) 1,1261 24,96 

 

Statistička obrada 

Prosjek triju korigiranih vrijednosti iznosi 34,04 EUR/m². Sve tri transakcije nalaze se unutar dopuštenog 

raspona ±30% od prosjeka (čl. 33. Pravilnika): +10,9%, +15,8% i −26,6%. 

ZKC ID Korigirano EUR/m² Odstupanje od prosjeka 

2380489 37,74 +10,9 % 

2297473 39,41 +15,8 % 

2313404 24,96 −26,6 % 

Prosjek 34,04 — 

 

Izračun vrijednosti predmetne čestice 

VZ = 34,04 EUR/m² × 813 m² = 27.672 EUR. 

Zaokruživanje je provedeno prema Uputi VPP od 08.05.2023. za raspon vrijednosti 10.000–100.000 EUR (na 

stotice). 
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PROCJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 

27.700 EUR 

34,08 EUR/m² 

 

Udio naručitelja 

Suvlasnički dio HABITAT PROJECT d.o.o. u stečaju (2/280 cjeline): 27.700 EUR × 2/280 = 198 EUR. 
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11 / IZJAVA PROCJENITELJA 

Elaborat je izrađen sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) s prilozima 1–15, uputama Visokog procjeniteljskog 

povjerenstva i pravilima struke. 

Nastupam kao neovisna i nepristrana procjeniteljica. Naknada za izradu elaborata ne ovisi o zaključenoj 

vrijednosti. Podaci iz predočene dokumentacije preuzeti su bez neovisne provjere upravno-pravnog naslova. 

Predmet elaborata nije imovinskopravna provjera. 

Iskazana tržišna vrijednost 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. 

 

Zagreb, 10.08.2026. 

Lana Čengija, dipl. ing. građ. 
stalna sudska vještakinja za graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 

LIP Procjene d.o.o., Kraljevićeva 30, 10000 Zagreb 
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PRILOZI 

Prilog Sadržaj 

1 Izvadak iz zemljišne knjige, ZK ul. 10068, k.o. Martinska, stanje 10.08.2026. 

2 Prijepis posjedovnog lista 585, k.o. Martinska, stanje 10.08.2026. 

3 Izvod iz katastarskog plana, k.č. 4638/1, k.o. Martinska 

4 Zbirka kupoprodajnih cijena (eNekretnine) — poredbene transakcije poljoprivrednog zemljišta 

5 Fotodokumentacija s očevida, 20.07.2026. 

6 Rješenje kojim se imenuje stalnom sudskom vještakinjom 
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Prilog 1 — Izvadak iz zemljišne knjige 
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Prilog 1 — Izvadak iz zemljišne knjige (nastavak) 
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Prilog 2 — Prijepis posjedovnog lista 
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Prilog 3 — Izvod iz katastarskog plana 
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Prilog 4 — eNekretnine, zbirka kupoprodajnih cijena 

 
ZKC 2380489 — 3.536,33 m², 125.000,00 EUR 

 
ZKC 2297473 — 960,00 m², 33.600,00 EUR 
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ZKC 2313404 — 2.640,00 m², 45.000,00 EUR 

Prilog 5 — Fotodokumentacija s očevida (20.07.2026.) 

PRISTUP I MEĐE 

 
Fotografija 1 — suhozid uz među i pristupni put 

 
Fotografija 2 — zemljani pristupni put uz česticu 

STANJE ČESTICE 

 
Fotografija 3 — makija i nisko raslinje, pogled prema naselju 

 
Fotografija 4 — raslinje na čestici, susjedna izgrađenost u pozadini 
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Fotografija 5 — pogled prema unutrašnjosti čestice 

 
Fotografija 6 — odloženi građevinski otpad na rubu čestice 

 
Fotografija 7 — odloženi građevinski otpad, detalj 

 
Fotografija 8 — panoramski pogled na okolnu izgrađenost 
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Prilog 6 — Rješenje o imenovanju sudskim vještakom 
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Prilog 6 — Rješenje o imenovanju sudskim vještakom (nastavak) 

 


	01 / SAŽETAK PROCJENE
	02 / ZADATAK PROCJENE
	03 / PRAVNI I ZEMLJIŠNOKNJIŽNI STATUS
	04 / IDENTIFIKACIJA I LOKACIJA NEKRETNINE
	05 / PROSTORNO-PLANSKI PODACI
	06 / OPIS NEKRETNINE
	07 / POVRŠINE
	08 / ANALIZA TRŽIŠTA
	09 / ODABIR METODE PROCJENE
	10 / POREDBENA METODA — ZEMLJIŠTE
	11 / IZJAVA PROCJENITELJA
	PRILOZI

