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Prodaja u stečajnom postupku
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Stranka u postupku:

FIDOL d.o.o. za gradnju, u stečaju, OIB: 21964427452, Krbulja 3, Donja Dubrava, zastupano po stečajnom 

upravitelju Anti Gabelica iz Splita, Domovinskog  rata 52, kao stečajni dužnik

Čakovec, rujan 2026.
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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Odluka o imenovanju vještaka

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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1. UVOD

Zadatak:

Osnovica:

Svrha:

Dan kakvoće:

Dan vrednovanja:

-

- Zakon o gradnji (NN br. 155/25)

- Zakon o prostornom uređenju (NN br. 155/25)

- Zakon o energetskoj učinkovitosti (NN br. 155/25)

- Zakon o energetskoj učinkovitosti u zgradarstvu (NN br. 155/25)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 68/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

- Podaci o vrijednosti cijena građenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb

- Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o indeksima cijena stambenih objekata (ICSO) Državnog zavoda za statistiku (DZS)

- Uredba o visini vodnog doprinosa  (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

-

-

-

-

-

Statistika Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

Temeljem Rješenja Trgovačkog suda u Varaždinu Poslovni broj: St-208/2022-89 od 16. srpnja 2026. godine,

trgovačko društvo INSTITUT ZA PROCJENE I VJEŠTAČENJA IPV d.o.o. Čakovec, Ruđera Boškovića 16,

određeno je da u svojstvu stalnog sudskog vještaka za područja građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina,

izradi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine i izvrši identifikaciju dvaju parkirnih mjesta s oznakama P5 i P6

(25 m2) te pripadka-okućnice od 48 m2, a koji bi prema ZK izvatku pripadali stanu, te navedeno ucrtati u

elaborat, u naravi stan E-4 na prvom katu i potkrovlju u višestambenoj zgradi s pripatcima na adresi Klimno

30C, Klimno.

Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izračun indeksa razvijenosti na lokalnoj i

županijskoj razini (MRRFEU)

Financijska stabilnost (lipanj 2026.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,

114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)     

Očevid na licu mjesta obavljen je dana 30. srpnja 2026. godine u prisustvu stečajnog upravitelja FIDOL d.o.o.

za gradnju u stečaju, Ante Gabelice i 14.08.2026. godine, a radi označavanja pripadaka na licu mjesta, odnosno

nakon primitka dokumentacije iz arhive nadležnog upravnog tijela PGŽ Ispostava Krk.

Odlukom broj 16072026-RM trgovačko društvo je za obavljanje poslova predmetnog sudskog vještačenja

imenovalo Ratka Matoteka, dipl.ing.građ. REV, stalnog sudskog vještaka za područja građevinarstva i procjene

vrijednosti nekretnina.

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu

vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Uhlir, Ž., Majčica, B. (2016.) Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Društvo

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb

Kovač, T., Matić, L-K., Rašić, I., Slijepčević, S., Škrinjarić, B., Vizek, M. (2026.) Pregled tržišta

nekretnina Republike Hrvatske 2025., Ekonomski institut, Zagreb

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine

Prodaja u stečajnom postupku

Tržišna vrijednost

Primorsko-goranska županija, Procjeniteljsko povjerenstvo (2026.) Izvješće o tržištu nekretnina na

području Primorsko - goranske županije za 2025. godinu

Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature:

14.08.2026.

14.08.2026.

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJIŠNOKNJIŽNI I KATASTARSKI PODACI

Općinski sud: Crikvenica

ZK odjel: Krk

Katastarska općina: Soline

ZK uložak broj: 4617

ZK čestica broj: 675/2

Opis nekretnine: - dvorište m2

- stambena zgrada m2

Sveukupno: m2

Identifikacija: - kat.čest.br. 

k.o. Soline

Opis nekretnine: - m2

- dvorište m2

Sveukupno: m2

Suvlasnički dio:

Opis nekretnine iz ZK:

Vlasništvo:

Lokacija/adresa: Klimno 30C, Klimno, HR-51514 Dobrinj

Primorsko - goranska županija

128,00

 N A L A Z    I    M I Š LJ E NJ E

FIDOL d.o.o. u stečaju (1/1)

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja, proučavanja dokumentacije te pregleda nekretnine na licu

mjesta i njene izmjere, daje se sljedeći

613,00

485,00

(procjembeni elaborat)

V J E Š T A K A 

128,00stambena zgrada

675/2

613,00

485,00

Stan "4" - na prvom katu i potkrovlju, površine 80,40 m2, koji se sastoji od: ''dnevnog 

boravka sa kuhinjom i blagovaonom, kupaonice, nenatkrivene terase, sve na prvom

katu, te unutarnjeg stubišta, hodnika, sobe, spremišta, nenatkrivene terase, sve u

potkrovlju, kome pripadaju dva parkirna mjesta označena oznakom P5 i P6 u

površini od 25,00 m2, okućnica u površini od 48,00 m2, u etažnom elaboratu sve

označeno zelenom bojom ''.

7. suvlasnički dio: 279/1000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-4)

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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Teret: - Ima - vidljivo iz izvatka iz ZK.

-

Legalitet:

Ostalo: - Stan je upisan u ZK kao etažno vlasništvo s određenom omjerom.

- Na dan očevida stan je u rohbau stupnju dovršenosti - vidjeti fotografije s očevida.

-

Energetski certifikat:

Javna prometna površina:

Posebna pretpostavka:

Za predmetnu zgradu u kojoj se nalazi procjenjivani stan izdana je Uporabna dozvola

od 13. lipnja 2017. godine, pravomoćna od 14. lipnja 2017. godine. Etažno vlasništvo

je uspostavljeno temeljem Elaborata etažiranja izrađen od TD PROŠENSKI d.o.o.

Rijeka od srpnja 2017. godine, broj: 04/17-E na koji je dobivena Potvrda od PGŽ,

Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša od 20. rujna

2017. godine.

Nije predočen.

Pozitivna zabilježba je upisana (Uporabna dozvola od 13.06.2017. godine) u ZK.

Nema.

Neposredan pristup na javnu prometnu površinu kat.čest.br. 1074/535, k.o. Soline,

put, Javno dobro - putevi i ceste (1/1). 

Prema članku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.

105/15) stavak (3) Upisi hipoteka utječu na financiranje ali ne utječu na vrijednost

nekretnine.

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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POLOŽAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (položaj unutar županije)

Izvor: www.google.com

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (položaj unutar naselja)

Izvor: www.google.com

Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Klimno 30C, Klimno, HR-51514 Dobrinj

Primorsko - goranska županija

Javna komunalna infrastruktura

Izvedena je sljedeća javna komunalna infrastruktura na koju je moguće priključenje:

- vodovod

- električna struja

- plin - nije izveden

- telefon

- kanalizacija - septička jama

Buka i zagađenje

Okolne nekretnine su pretežito višestambene zgrade, nogometno igralište, građevinska zemljišta, restoran,

marina te ostali sadržaji.

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na zagađenje okoliša koji bi odudarao od uobičajene

namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

Parkiranje je omogućeno na pripadajućim parkirališnim mjestima, oznake P5 i P6.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od

namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. 

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od

namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. 

Predmetna nekretnina nalazi se neposredno uz marinu Klimno, u južnom dijelu uvale Soline, otok Krk. Soline

administrativno pripadaju općini Dobrinj, srednjovjekovnom kaštelu, kao jedno od 20 naselja istoimene općine.

Prirodno je dobro zaštićeno od utjecaja bure i juga.

Pristup nekretnini je omogućen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NGP    =     m2

---

Izvor podataka: Izvadak iz ZK i Elaborat etažnog vlasništva. Terasa na 1. katu je u

potpunosti natkrivena što je i prikazano u tlocrtnom dijelu Elaborata s opisom "natkrivena

terasa".

natkrivena terasa 11,88 0,50 5,94

Ukupno: 47,78 41,84

---

Potkrovlje

kupaonica

Pripatci

P5 i P6 25,00 0,20 5,00

---

spremište 8,40

unutarnje stubište 3,28 0,90 2,95

hodnik 1,84 0,90 1,66

1,21

48,00 0,10 4,80

Ukupno: 32,62 22,82

okućnica

0,75

soba 14,26 0,75 10,70

Napomena: Upisana površina u ZK se odnosi na tlocrtnu površinu, dok se u izračunu

primijenjuje NKP s odgovarajućim koeficijentima iz Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina.

6,30

nenatkrivena terasa 4,84 0,25

1. kat

NGP netto 

površina 

(m²)

Stan

BGP brutto 

površina    

(m²)

73,00 9,80

UKUPNO: stan + 

pripatci
153,40

4,80 1,00 4,80

Stan na 1. katu i u potkrovlju zgrade s pripatcima (E-4)

74,46

80,40

BVO 

(m³)

kuhinja, blagovaonica i 

dnevni boravak

tlocrtna 

površina 

(m²)

koeficijent

64,66UKUPNO: stan

Ukupno: pripatci

74,46

PROSTOR

1,00

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

31,1031,10

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OČEVIDU

Stan

Stan na 1. katu i u potkrovlju zgrade s pripatcima (E-4)

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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Ostaci građevinskih elemenata i materijala unutar stana

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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Upisano dvorište u zemljišnoj knjizi i ucrtana okućnica označeno zelenom bojom u priloženom

Geodetskom situacijskom nacrtu stvarnog stanja, kao pripadak stanu broj ''4'', u naravi

predstavlja dio betonskog spremišta s armiranobetonskom pločom i otvorom, unutarnje površine

cca 14 m2, visine cca 175 cm a preostali dio neuređena i neodržavana zelena površina (vidjeti

fotografije). 

Pripatci

Dvorište

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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Parkirna mjesta P5 i P6

Napomena: Označena su parkirna mjesta P5 i P6 u naravi, što odgovara Elaboratu etažiranja.

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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4. TEHNIČKI OPIS NEKRETNINE (utvrđivanje kakvoće)

Nekretnina ima priključak na sljedeće komunalne sustave:

- el. struja: nije priključena

- plin: nije priključen - nema uvjeta

- telefon: nije priključen

- kanalizacija:nije priključena

- vodovod: nije priključen 

Godina građenja: 2017

Godina rekonstrukcije: -

Katnost:

Broj stanova: 4

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Međukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:

Limarija:

Pročelje:

Stan na 1. katu i u potkrovlju zgrade s pripatcima (E-4)

Godina uređenja: 2017

Prostorije: prema projektu i etažnom elaboratu

Pregradni zidovi:

Obrada zidova:

Obrada stropova:

Obrada podova:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija: nije izvedena; ulazna protuprovalna vrata u stan

Instalacije: - električne: provedene - 1. faza

- telefon: nepoznato

- vodovod: proveden - 1. faza

- kanalizacija: provedena - 1. faza

- nije proveden

- grijanje:

- hlađenje: izvedena priprema

- topla sanit. voda:

- dodatne instalacije:

Sanitarije: ugrađen ugradbeni vodokotlić

Stanje:

Napomena: 

termoizolirano, obojano, djelomično kamen

Priključci

rohbau stupanj dovršenosti

pocinčani lim

zidovi od blok opeke s ab ojačanjima

betonski, trakasti

armiranobetonska

prizemlje + 1. kat + potkrovlje

opeka i gipskartonski

izvedena priprema

nema

pvc prozori, ostakljeni izo staklom

plin:

rohbau stupanj dovršenosti

ožbukani, gletani 

ožbukani, gletani 

izvedena priprema

dvostrešno, crijep

estrih - cemetna glazura

Zgrada

u stanu se nalaze razni elementi - ostaci od građenja: alu profili, gipskartonske ploče,

keramičke pločice, građevinsko ljepilo, boje u kantama, razni otpatci, što je potrebno

zbrinuti prema propisima o zbrinjavanju otpada.

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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5. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Izvor podataka: Državni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

Tabela. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)

Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2026.) Hrvatska narodna banka
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Detaljna analiza lokalnog tržišta

Županija: Primorsko - goranska

Grad/Općina: Dobrinj

Naselje: Klimno

Razvojna skupina: 8. od 8 Izvor podataka: MRRFEU

Indeks razvijenosti:

Tip nekretnine: stan

Broj ponuda: Izvor podataka: Go home / Njuškalo

 - za grad/općinu: 321

 - za naselje: 0

Prosječna cijena ponuda: Izvor podataka: Go home / Njuškalo

 - za grad/općinu: 3.871 €/m2

 - za naselje: - €/m2

2022= 6 Izvor podataka: eNekretnine

2023= 24

2024= 18

2025= 18

2026= 6

Navedeni podaci primijenit će se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrđivanja tržišne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

SolineSoline

08.12.2023.28.07.2025. 14.01.2025.

eNekretnine

Soline

740/8

42,75

743/4

kat.čest.br.

2.863,93 3.613,79

28.05.2026.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u 

arhivi vještaka a nisu prikazani zbog 

odredbi Zakona o zaštiti osobnih 

podataka) 676

3.040,94

Datum kupoprodaje

Kupoprodajna cijena (€)

2.933,78

eNekretnine

Cijena (€/m2)

Soline

110,785

Ostvarene kupoprodaje 

za naselje u posljednje 4 

godine:

Izvor podataka o cijeni

53,96Površina (m2)

676

130.000,00

71,5871,58

eNekretnine

210.000,00

eNekretnine

205.000,00

U nastavku su priloženi podaci dostupni u sustavu eNekretnine za stanove na predmetnom području koji će biti

korišteni prilikom izračuna tržišne vrijednosti poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju obilježja

neuobičajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog različitih lokacija u odnosu na procjenjivanu

nekretninu bit će obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti područja MRRFEU.

195.000,00
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6. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

POREDBENA METODA - odabrana metoda

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih

kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih

mjesta i poslovnih prostora.

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene općih vrijednosnih odnosa na

tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja stavi u odnos s

cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena

metoda ili metode. Ukoliko se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za potporu

i provjeru rezultata.

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)

poredbenih nekretnina.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena

katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja izgrađenih katastarskih

čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u odnosu na katastarsku česticu koja je

predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) pomoću koeficijenata za preračunavanje.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom

poslovnom 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.

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



29 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog

promjena općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. 

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE su koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u vrijednosti

istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i

izračunatih istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za

prilagodbu prava građenja.

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih

čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s

obilježjima procjenjivane katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za

interkvalitativno izjednačenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju postignutih prihoda na tržištu iz

utvrđene vrijednosti zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog prihoda i odgovarajućeg ukamaćivanja

vrijednosti prema općenitom izrazu:

PV = (PG – VZ × p/100) × M + VZ

M = (qn-1)/qn(q-1) 

Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog

starosti, nedostaci i štete na građevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Troškovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih

ulaganja u građevine.

Troškovna metoda može se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih građevina koje su

usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrđivanja pokrivenosti troškova gradnje budućim prihodima od najma ili

zakupa nekretnine.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih

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

stvaranje prihoda.

TROŠKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih

čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno

kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 

Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno intenzivno održavanje i koje

zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i modernizacije ako troškovna metoda vodi do ostatka vrijednosti

nakon odbitka troškova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine.

q = 1 + (p/100)

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu na tržištu (održivi

prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podložni značajnim odstupanjima ili značajno odstupaju

od prihoda koji se postižu na tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih

prihoda.
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7.

Ukupna korigirana cijena (€/m2) 3.019,23 3.996,03

Kp = 0,28 × kk + 0,09 × ko + 0,22 × kgps + 0,27 × kuo + 0,14 × ksks (Prilog 5. Pravilnika)

2,91%

"Grubo 

čišćenje" - 

previsoka 

cijena

1,03

3.021,79

(A)

In
te

rk
va

li
ta

ti
vn

o
 i

zj
ed

n
a

če
n

je

Koeficijent katnosti stana 

kk
1,08

Koeficijent orijentacije 

stana ko
1,00

Koeficijent povoljnosti 

stambenog prostora Kp

Koeficijent geografskog 

položaja stana (dnevnog 

boravka) kgps

1,08

1,00

0,92

42,75

110,785

Koeficijent korekcije (B/A)

110,785

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

110,785

2.933,78

110,785

3.040,94

Procjena vrijednosti nekretnine izračunata je poredbenom metodom na temelju analognih tržišnih cijena za

predmetno područje dostupnih na portalu eNekretnine.

14.01.2025.

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

2,91%

3.999,42

1,03

1,00

107,22

1,00 1,00 1,00

1,00

1,00

(B)

1,00 1,00

1,03

Koeficijent utjecaja okoliša 

kuo

Koeficijent korekcije (B/A)

Kontrola (čl. 19. Pravilnika < ± 40%) 2,91%

3.387,29

4.191,73

1,00

1,13

1,00

2.933,78

Srednja vrijednost (€/m2)

53,96

28.07.2025.

Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B)

195.000,00

In
d

e
k

s 
ra

zv
ij

e
n

o
st

i 

M
R

R
F

E
U

205.000,00

eNekretnine

1,00

3.613,79

3.613,79

1,00

3.057,56

1,00 1,00 1,00

1,07

1,00

1,00

Bazni indeks na dan kupoprodaje (A)

Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A)

M
eđ

u
vr

em
en

sk
o

 

iz
je

d
n

a
če

n
je

 D
Z

S 83,97

1,28

107,22 100,43

20,75%

95,21

4.069,64

Koeficijent korekcije (B/A)

Rezultat cijene nakon međuvremenskog 

izjednačenja (€/m2)

2.933,78

1,00

2.863,93

Kontrola (čl.4. st.1. Pravilnika <  ± 30%)

3.882,93

Bazni indeks na dan vrednovanja (B)

Cijena (€/m2)

Površina (m2) 71,58

1,00

3.040,94

71,58

1,00

110,785

2.863,93
Rezultat cijene nakon korekcije indeksa 

razvijenosti područja (€/m2)

eNekretnine

SolineSoline Soline

08.12.2023.Datum ugovora

676 740/8

eNekretnine

210.000,00

743/4

eNekretnine

3.146,62

k.o.

1,00

Koeficijent utjecaja 

smanjenog komfora 

stanovanja ksks

676

130.000,00

Soline

Kupoprodajna cijena (€)

Izvor podataka o cijeni

Rezultat cijene nakon interkvalitativnog 

izjednačenja (€/m2)

1,03

28.05.2026.

kat.čest.br.

Lokacija (detaljniji podaci u arhivi 

vještaka a nisu prikazani zbog odredbi 

Zakona o zaštiti osobnih podataka)

1,03

3.149,29

2,91%
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Usklađena vrijednost: m2 × €/m2 =

Ostale okolnosti:

-

-

TV / NGP =

Nova vrijednost NGV radi potrebe osiguranja:

m2 × €/m2 = €

 

Apsolutno odstupanje od medijana

-11,20%

-28.248,00 €

Druge okolnosti koje utječu na vrijednost građevina (čl. 62.

Pravilnika) 0,00 €

3.008 €/m2

171.258,00

-127,39

Relativno odstupanje od medijana -4,05% 26,99%

0,00 849,41

Kontrola - Statistička obrada i izračun radi isključivanja neuobičajenih okolnosti

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 127,39 0,00 849,41

Kvadrat odstupanja 16.228,21 0,00 721.497,35

Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Standardna devijacija 495,89

991,78

325,60

74,46 3.387,29

Dvostruka standardna devijacija

Prosječno apsolutno odstupanje

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

0,00%

Umanjenje vrijednosti građevine zbog građevinskih 

nedostataka i/ili šteta (čl. 61. Pravilnika) - dovršenje za 

stanovanje

223.969,61 €

2.300

Pojedinačno odstupanje od medijana prihvatljivo

252.217,61 €

74,46

prihvatljivo prihvatljivo

0,00%

Medijan 3.146,62

---
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8. MIŠLJENJE - ZAKLJUČAK

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine u vlasništvu: 

-

utvrđuje se da tržišna vrijednost: Stan na 1. katu i u potkrovlju zgrade s pripatcima (E-4)

na lokaciji: Klimno 30C, Klimno, HR-51514 Dobrinj

Napomene:

-

-

- Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu uključeni u procijenjenu vrijednost.

- Nekretnina je odmah utrživa.

-

Tehnička oprema i namještaj nisu predmet procjene, odnosno uzeti u obzir u onom obimu u kojem

su sastavni dijelovi građevine kao njezin neodvojivi dio.

zaokruženo prema Uputi MPUGiDI od 08.05.2023. godine

………. o …………

ELABORAT   IZRADIO:

Stalni sudski vještak za područja građevinarstva

i procjene vrijednosti nekretnina

Rješenje o imenovanju Ratka Matoteka, dipl.ing.građ. za stalnog sudskog vještaka za područja građevinarstva i

procjene vrijednosti nekretnina izdalo je Ministarstvo pravosuđa, uprave i digitalne transformacije RH, Klasa:

UP/I-710-03/24-01/623, Urbroj: 514-03-04/1-25-05 od 3. veljače 2025. godine.

RATKO MATOTEK, dipl.ing.građ. REV

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i

podložna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od

šest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dođe do značajnih promjena na tržištu nekretnina

uvjetovanih drugim parametrima, kao što su ekonomski, politički i drugi, trenutno neprocjenjivi

parametri.

U Čakovcu, 11. rujna 2026. godine

Utvrđuje se da tržišna vrijednost nekretnine iznosi:

224.000,00 €

FIDOL d.o.o. u stečaju (1/1)

Ovaj sam Nalaz i mišljenje izradio samostalno, po svom najboljem stručnom znanju i uvjerenju, u svojstvu

stalnog sudskog vještaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, a za potrebe suda.

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići

na tržištu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza na promet

nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili

preuzimanja nekretnine.
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PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA

Ova procjena vrijedi isključivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema valjanost.

IZJAVA PROCJENITELJA

1. Pružena usluga je obavljena stručno, neovisno i nepristrano.

2.

3. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeći svim dostupnim podacima.

4. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

5. Naknada procjenitelja ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.

6. Zaključci o vrijednosti ni na koji način ne ovise o naknadi procjenitelja.

7. Procjembeni elaborat je izrađen u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.

8. Procjenitelj ima ovlaštenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Procjembeni elaborat u svrhu utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine od strane trgovačkog društva INSTITUT

ZA PROCJENE I VJEŠTAČENJA IPV d.o.o. Čakovec, Ruđera Boškovića 16, OIB: 23119623228 (dalje u

tekstu: Procjenitelj) izrađen je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao

neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji način ne ovisi o zaključcima vrijednosti niti pak

zaključci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,

točnost podataka koji su bili predočeni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izrađeni za vrijeme

trajanja zadatka bit će imovina Procjenitelja. Procjenitelj će čuvati podatke još najmanje 3 godine. 

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od

strane naručitelja ili trećih je nevažeće. Potpuno izvješće se može predati zainteresiranim trećim stranama izvan

organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadržava pravo uključivanja Naručitelja na

listu klijenata. Procjenitelj će po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene

dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju

stranaka.

Za potrebe ovog elaborata nisu rađene geološke ili neke druge analize tla, te nisu istraživana prava ili uvjeti

iskorištavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. Isto tako nisu rađene posebne kontrole

statike građevine, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti običnim vizualnim

pregledom.

U slučaju novonastalih činjenica ili okolnosti, procjenitelj zadržava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.

Postojeća procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogućilo utvrđivanje budućih nepredviđenih bitnih

činjenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuča se redovito

revidiranje vrijednosti.

Usluga pružena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivačkim

standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.
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P R I L O Z I
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Izvadak iz zemljišne knjige
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nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



38 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

Izvod iz katastarskog plana

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



39 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

Geoportal DGU

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



40 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

Prijepis posjedovnog lista

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



41 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

Javna prometna površina

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



42 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



43 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

Elaborat etažnog vlasništva 

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



44 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



45 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



47 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



48 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv



49 sudski vještak ratko matotek, dipl.ing.građ. čakovec

nalaz i mišljenje vještaka institut ipv
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