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1. Opdi podaci o nekretnini i procjenitelju

Temeljem zahtjeva stecajnog duznika TOTARINO d.o.0. u stecaju, OIB: 58898818923, Prislinova
ulica 40/6, Zagreb, zastupanog po stecajnom upravitelju, g. Jugoslav Puran, OIB 70582689973,
Josipa Jelaci¢a 12, Bjelovar, vjestak je dobio zadatak izraditi elaborat procjene trzisne
vrijednosti:

POLJIOPRIVREDNOG ZEMUISTA, ukupne povriine 2482 m? koje se nalazi u opéini Rakovec,
Habekovica, k.¢.br. 52/1, k.o. Rakovec, upisano u z.k.ul. 2779, k.o. Rakovec

ZEMUISTA i ZGRADE, ukupne povriine 216 m? koje se nalazi u opéini Rakovec, Pilana, k.&.br.
52/7, k.o. Rakovec, upisano u z.k.ul. 2779, k.o. Rakovec

ZEMUISTA, ZGRADE i POLJOPRIVREDNOG ZEMUISTA, ukupne povrsine 2050 m? koje se nalazi u
opcini Rakovec, Fundacija, k.¢.br. 52/8, k.o. Rakovec, upisano u z.k.ul. 2779, k.o. Rakovec

ZEMUISTA i ZGRADE ukupne povriine 1.978 m? koje se nalazi u opéini Rakovec, Pilana, k.&.br.
52/6, k.o. Rakovec, upisano u z.k.ul. 3276, k.o. Rakovec

2. RjeSenje oimenovanju vjeStaka
Rjesenjem Klasa: UP/I-710-03/23-01/192, Urbroj: 514-03-03-02/05-23-08, od 31.8.2023. godine
imenovan sam stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo Ministarstva pravosuda i uprave.

U prilozima elaborata dostavljam kopiju Rjesenja (Prilog 12.1.)

3. Primijenjeni propisi i stru¢na literatura

Zakoni

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/15)
Zakon o prostornom uredenju ("Narodne novine", broj 155/25)
Zakon o gradnji ("Narodne novine", broj 155/25)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

(,Narodne novine” broj 86/12, 143/13, 65/17, 14/19, 48/26)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(,Narodne novine“,broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - prociséeni tekst, 94/17-ispravak procis¢enog
teksta)

Zakon o zemljisnim knjigama(,,Narodne novine”, broj: 63/19)

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade("Narodne novine", broj: 74/14, 69/17, 98/19)
Zakon o upravnim pristojbama(,,Narodne novine“ broj 115/16, 114/22)
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Pravilnici

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine” broj 105/15)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina
(,Narodne novine” broj 68/20, 12/24)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade
(,Narodne novine“ broj93/17)

Identifikacija i opis predmeta procjene vrijednosti prema polozaju u Sirem okruzenju, adresi i
drugim katastarskim podacima koji potanko definiraju polozaj u prostoru

4.1. Predmet procjene

ké.br. 52/1, u naravi ORANICA povrsine 2482 m?,

ké.br. 52/7 u naravi ZGRADA | DVORISTE povriine 216 m?,

ké.br. 52/8 u naravi DVORISTE — STOVARISTE, povriine 2050 m?

k&.br. 52/6, u naravi KUCA, ZGRADA, PILANA | DVORISTE, povriine 1978 m?
Zemljiste na ké.br. 52/1 je oranica, izduZzenog oblika, u potpunosti ravna.
Zemljista na ké.br. 52/7, 52/8 1 52/6 su u naravi uredene povrsine, u potpunosti ravne,
smjestene uz glavnu prometnicu.
ZemljiStima je osiguran pristup sa postojecée asfaltirane prometnice u vlasnistvu opéine.
Nalazi se u naselju, komunalno opremljeno, elektricnom energijom, vodovodnim
instalacijama i odvodnjom.

4.2. Meduregionalni polozaj (makrolokacija)

DrZava: Hrvatska
JLS: Zagrebacka Zupanija
Mjesto: Rakovec

Regionalna povezanost / udaljenosti: najblizi veci gradovi:

Zagreb (udaljen oko 35 km)
Bjelovar udaljen oko 50 km
Dugo Selo udaljeno oko 17 km
Vrbovec udaljen oko 10 km
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Slieme Planina Donja

vin S m .
Mark =
Zagreb 7 . F S -
4 Google T a s
4.3. Lokalni polozaj (mikrolokacija)
Mikrolokacija: naselje Rakovec, u sastavu opcine Rakovec,
Broj stanovnika 1141 (cca), prema popisu stanovnistva iz 2021 godine
Povrsina: 34,90 km 2
Gustoca naseljenosti: 33st/km?2
Nadmorska visina: 135m

Predmet procjene nalazi se u naselju Rakovec u opcini Rakovec, Zagrebacka Zupanija,
smjestena u sjeveroisto¢nom dijelu Zagrebacke Zupanije.

Blizina grada Zagreba

Blizina gospodarsko-industrijske zone Mlaka

Blizina zracne luke Zagreb

Blizina autoceste Zagreb — Varazdin ( autoputom Zagreb — Varazdin do Rakovca se dolazi
preko ¢vora Sveta Helena i silaskom na izlaz Sveti Ivan Zelina — Marija Bistrica, a zatim
pravcem Marinovec — Kreca Ves — Rakovec ili cestom Brezovec — Mlaka — Rakovec iz pravca
Vrbovca i Zeline dolazi se 7C 3016.

Dobra povezanost javnim prijevozom sa administrativnim sredistima ( grad Zabok, Vrbovec,
Dugo Selo, Bjelovar i Varazdin).
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LEDENI'VJETARD.O.

Vrsta gradnje:
Pretezito obiteljske kuce,
Objekti javne namjene ( Opcina, Podrucna skola, Zdravstvena ambulanta, Postanski ured )

Gospodarsko — industrijski objekti
4.4, |dentifikacija nekretnine
IZVADAK IZ BZP-a
Prema e-izvatku iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Sesvetama, Zemljisnoknjizni odjel Vrbovec:
k.o. 333174 Rakovec
z.k.ul. 2779

datum:04.09.2026.

U posjedovnici—A  upisano je:

k.¢.52/1 povrdina 2482 m? (oranica)
k.C.52/7 povrsina 216 m? (zgrada 127 m? i dvoriste 89 m?)
k.¢.52/8 povrsina 2050 m2 (oranica 1550 m?, kucéa i DV 500 m?)
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U vlastovnici — B upisano je:
Vlasnicki dio 1/1 TOTARINO d.o.0., u stecaju, Zagreb, Prislinova 40/6, OIB 58898818923

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1.

ZabiljeZzba, Rjesenje Trgovackog suda u Zagrebu, stalna sluzba u Karlovcu, broj ST-1618/2025-15.
01.10.2025., mjera zabrane raspolaganja imovinom, Zaprimljeno 01.10.2025. godine, pod brojem Z-
13505/2025

4.1.

ZabiljeZba, Otvaranje stecajnog postupka, RjeSenje trgovackog suda u Zagrebu, stalna sluzba u
Karlovcu, posl. Br.. ST-1618/2025, 12.01.2026. Zaprimljeno 12.01.2026. godine pod brojem Z-
288/2026

U tretovnici—C upisano je:
Tereta nema

Povrsine prema Posjedovnom listu :

Podaci o katastarskim ¢esticama

£l e . Bl‘Dj‘ )‘Adr.esal lfﬂflstﬂl’sk}(‘ Eesﬁc‘&',\’ﬂ ¢in 1_11'101‘a’he katﬂ.‘ita.l‘slf{‘- Povriina/ Broj Po‘selv)n-i o
NER= at‘ﬂ.st;.n ske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pr m Il.l Primjedba
Cestice zgrade rezimi
52/1 HABEKOVICA 24821 9
ORANICA 2482
52/6 PILANA 1978 9
KUCA. PILANA 61
DVORISTE 1354
ZGRADA-PILANA 563
52/7 PILANA 216 9
DVORISTE 89
ZGRADA 127
52/8 FUNDACIJA 2050 9
KUCAIDV. 500
ORANICA 1550
Ukupna povrs$ina katastarskih cestica 6726

5. Zadatak procjene

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja izmedu zainteresiranih strana pri uobicajenoj transakciji, a nakon odgovarajuceg
marketinga gdje obje strane djeluju sa znanjem i u svom najboljem interesu
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6. Dan vrednovanja

Dan vrednovanja: 22.7.2026.
7. Dan kakvoce

Dan kakvoce ; 22.7.2026.
8. ObrazloZenje za odabir metode

Sukladno ¢l. 29. i ¢l. 30. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za utvrdivanja
trzisne vrijednosti nekretnine — gradevinskog zemljista metoda usporednih vrijednosti.

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine
i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Odabranom poredbenom metodom trzisna vrijednost se odreduje iz najmanje 3, optimalno 8
prodajnih transakcija poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koristile su se
prodajne cijene nekretnina — zemljiSta koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarnih obiljezja
(1) Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,

poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZa kao
pomocne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Napomena : Metodom usporedne vrijednosti e se odrediti vrijednost

ké.br. 52/1, u naravi ORANICA povrsine 2482 m?,
ké.br. 52/7 u naravi ZGRADA | DVORISTE povriine 216 m?,
ké.br. 52/8 u naravi DVORISTE — STOVARISTE, povriine 2050 m?

ké.br. 52/6, u naravi KUCA, ZGRADA, PILANA | DVORISTE, povriine 1978 m?

9. Analiza opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Prema komentarima strucnjaka za podrucje kupoprodaje nekretnina:
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Cijene i broj transakcija vise ne krecu u istom smjeru. Tijekom 2025. broj prodanih stambenih
nekretnina u Hrvatskoj smanjen je za 4,1 posto u odnosu na prethodnu godinu. Hrvatska je pritom
bila jedna od rijetkih ¢lanica Europske unije koje su zabiljeZile pad prodajne aktivnosti.

Istodobno su cijene stambenih nekretnina u prvom tromjesecju 2026. bile 14,3 posto vise nego
godinu ranije. Cijene postojecih nekretnina porasle su za 16,1 posto, a cijene novogradnje za 9,7
posto. U Zagrebu je godisnji rast iznosio 14,7 posto, na Jadranu 12,6 posto, a u ostalim dijelovima
Hrvatske 18,1 posto.

Na prvi pogled to se moZe Ciniti nelogi¢nim. Ako se prodaje manje nekretnina, olekivalo bi se da
cijene pocnu padati. Medutim, trziSte nekretnina ne prilagodava se brzo. Kada se ocekivanja kupaca
i prodavatelja razidu, cijena se cesto ne korigira odmah. Transakcija se jednostavno ne dogodi.
Rezultat je rastuci raskorak izmedu oglasene i trZisno ostvarive cijene. Nekretnina moze mjesecima
ostati u prodaji po visokoj cijeni, ali time njezina vrijednost nije potvrdena. Vrijednost se potvrduje
tek kada se pojavi kupac koji je tu cijenu spreman platiti.

Sluzbeni indeks cijena obuhvaca nekretnine koje su stvarno prodane. Ne govori mnogo o
nekretninama koje mjesecima ostaju na trZistu bez ozbiljnog interesa kupaca.

To je vazno zato sto se u razdoblju slabije aktivnosti moZe promijeniti struktura realiziranih
transakcija. Ako se prodaje razmjerno vise kvalitetnih, skupljih ili bolje lociranih nekretnina, prosjecni
indeks moze snazno rasti iako se velik dio prosjecne ponude prodaje tesko ili se uopce ne prodaje.

Zato rast cijena od 14,3 posto ne znaci da je svaka nekretnina u Hrvatskoj automatski vrjednija 14,3

posto nego prije godinu dana. To znaci da su nekretnine koje su doista prodane u prosjeku postigle
vise cijene.

TraZene i postignute cijene
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9.1. ObrazlozZenje za koristene podatke uz navodenje izvora

Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim cijenama.
Podaci o kupoprodajnim cijenama za izgradena zemljista usporediva s nekretninom u Rakovcu,
k.C.br 52/6 k.o. Rakovec, ké.br. 52/7, k.o. Rakovec, ké.br. 52/8, k.o. Rakovec, te poljoprivredna
zemljista usporediva sa nekretninom na k¢.br. 52/1 k.o. Rakovec.

Podaci nuzni za izradu procjene pribavljeni su iz Zagrebacke Zupanije, Odsjek za procjenu
nekretnina, Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okoliSa, prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15).

PRIVREMNI IZVADACI: ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA GRABDEVINSKOG
ZEMUISTA, STAMBENIH ZGRADA — OBITELJSKE KUCE | POLJOPRIVREDNA ZEMUJISTA
Izvaci su priloZzeni u ovom Elaboratu

9.2. Izracun trzisne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom
Slijedom sloZenih podataka izradena je tabela za izracun u kojoj su prikazani karakteristi¢ni podaci
za usporedive nekretnine a koji utjeCu na vjeSta¢enu nekretninu, u ovom slucaju zemljiste - sve
radeno na bazi 1 m?.

TABLICA 1

Poljoprivredno zemljiste

< Povr3ina Vrijednost Cijena Datum " .

Br. | ID ugovora k.c.br. Vrsta (m2) (EUR) (EUR/m?) | sklapanja Cjenovni blok

1 3199262 1021/22 PZ 2.608,00 331,81 0,13 27.09.2022. RAKOVEC - OSTALO POLIGPRIVREDNO | SUMSKO
ZEMUISTE

2 5018351 128/5 Pz 1.766,00 512,00 0,29 10.01.2025. RAKOVEC - OSTALO POLOPRIVREDNO | SUMSKO
ZEMUISTE

3 5018351 128/4 PZ 1.025,00 297,00 0,29 10.01.2025. RAKOVFC - OSTALO POLIOPRIVREDNO | SUMSKO
ZEMUISTE

4 4660398 854/10 PZ 2.219,00 333,00 0,15 18.06.2024. RAKOVEC - OSTALO POLIGPRIVREDNO | SUMSKO
ZEMUISTE

5 3199348 873/1 PZ 2.875,53 331,81 0,12 27.09.2022. RAKOVEC - OSTALO POLIGPRIVREDNO | SUMSKO
ZEMUISTE

Gradevinsko zemljiste
. Povr3ina Vrijednost Cijena Datum . .

Br. | IDugovora k.g.br. Vrsta (m?) (EUR) (EUR/m?) Pl Cjenovni blok

1 3980010 514/1 GZ 1.419,00 70.000,00 49,33 02.10.2023. | KERESTINEC - GRADEVINSKO 2

2 5475872 457/4 GZ 2.078,00 145.460,00 70,00 11.07.2025. | KERESTINEC - GRADEVINSKO 2

3 4855497 511/1 GZ 556,00 54.000,00 97,12 26.10.2024. | KERESTINEC - GRADEVINSKO 2

4 5531045 454/2 GZ 475,00 42.750,00 90,00 08.08.2025. | KERESTINEC - GRADEVINSKO 2

5 4397898 503/5 GZ 799,00 69.914,00 87,50 18.03.2024. | KERESTINEC - GRADEVINSKO 2
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Stambena zgrada

Br. | IDugovora k.&.br. Vrsta Po(\r/;s;l)na Vn(;:g;;)st (ECJJ:/nr:z) skID:;t)l;rr:}a Cjenovni blok

1 4471007 581/2 OK 2.449,00 40.000,00 16,33 25.04.2024. | DVORISCE - IZGRADENO

2 5265083 52/2 OK 1.040,00 53.000,00 50,96 15.04.2025. | LIPNICA - IZGRABENO

3 4588219 25/2 OK 957,00 60.000,00 62,70 18.06.2024. | LIPNICA - OSTALO OBRADIVO TLO

4 3806765 96 OK 1.624,00 75.000,00 46,18 10.05.2023. | DVORISCE - OSTALO OBRADIVO TLO

Analiziraju¢i podatke dobivene Odsjeka za procjenu nekretnina, Upravni odjel za prostorno
uredenje, gradnju i zastitu okolisa, Zagrebacke Zupanije izvrSeno je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomoc¢u Hedonickih indeksa cijena nekretnina HNB-a
(prema clanku 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina) kako bi se dobila
vrijednost kupoprodaje nekretnina na dan procjene.

Iskljuc¢ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena
veca od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene slicnih nekretnina u promatranom cjenovnom
podrucju ili tijekom utvrdivanja trZisne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Takve kupoprodajne
cijene izostaviti ¢e se iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisne vrijednosti, a novi prosjek izracunat ¢e
se iz preostalih cijena (¢lanak 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina). U sljedec¢oj
tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih
od + 30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina.

10. Analiza podataka i prilagodba sukladno odabranoj metodi, opéim vrijednosnim odnosima i
stanju nekretnine te isklju¢ivanje neuobiéajenih okolnosti

10.1. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI | MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
U slucajevima kada se trzisna vrijednost nekretnine odreduje za dan koji odstupa od vremena kada
se utvrdila trZiSna vrijednosti nekretnina koje sluze kao osnova procjene potrebno je izvrsiti
MEDUVREMENSKO izjednacenje vrijednosti za $to se koriste HEDONISTICKI INDEKSI CIJENA (BILTEN
HNB 206)
U ovo slucaju indeksi se koriste za diskontiranje vrijednosti koje su ugovoreno u drugom
vremenskom periodu
Na dan procjene, zadnji dostupni indeksni nizovi cijena nekretnina su bili za prvo tromjesecje 2026.
godine, pa je kod izracuna meduvremenskog izjednacenja koristen zadnji dostupan indeks.

Tablica 2- INDEKSNI NIZOVI CIJENA NEKRTNINA U ZAGREBU (BILTEN HNB)
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2025. = 100

Godina Tromjesecje

Novi

Postojeci

Ukupno st.aml.::en! s;am!:eni Zac;::g Jadran Ostalo
objekti objekti
2021, 1t 59.3 62.0 58.8 58.0 62.5 53.5
2.1 61.4 64.8 60.7 61.0 63.2 56.4
3tr 62.5 65.7 61.8 61.8 64.9 56.6
4t 64.1 67.9 63.3 63.6 66.9 57.1
2022 1t 67.4 746 66.0 67.7 69.6 60.9
2.1 69.8 74.8 68.8 70.3 71.3 64.7
3tr 7.7 76.6 70.8 73.2 73.3 64.1
4t 75.0 78.9 74.2 77.8 75.6 67.1
2023 1t 76.8 80.6 76.1 77.4 78.4 70.9
2.1r. 795 83.9 787 802 80.3 76.0
3tr 79.5 86.5 78.2 82.0 79.4 74.9
4.t 82.3 82.1 82.3 82.7 84.0 76.6
2024, 1t 83.7 84.1 835 842 85.0 78.3
2.1 875 89.4 87.0 875 89.2 82.7
3t 89.6 90.6 89.4 88.2 91.8 87.0
Atr. 905 90.9 90.4 %0 6 917 87.1
2025 1.t 048 96.9 940 95 1 95.2 93.0
2.1r. 9.7 98.1 98.9 98.1 99.5 97.9
3.1 101.6 100.9 101.8 102.8 100.4 101.7
4.1, 104.9 104.0 105.3 104.1 104.8 107 4
2026, 1.t 108.4 106.3 109.2 109.0 107.2 109.8

@ Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavjenih stopa promjene zbog toga $to se stope promjene izratunane iz serije 2025.

= 100 mogu razlikovati od stopa promjene izracunanih iz serije 2015. = 100 zbog zaokruZivanja.

Tablica 3 — MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CIJENA

Poljoprivredno zemljiste

. Cijena Datum Indeks Indeks Fl.jena n'akc.)n
Br. | D ugovora k.c.br. Vrsta (EUR/m?) N . sada izjednacenja
(EUR/m?)
1 3199262 1021/22 PZ 0,13 27.09.2022. 73,2 109 0,19
2 5018351 128/5 Pz 0,29 10.01.2025. 95,1 109 0,33
3 5018351 128/4 Pz 0,29 10.01.2025. 95,1 109 0,33
4 4660398 854/10 Pz 0,15 18.06.2024. 87,5 109 0,19
5 3199348 873/1 Y4 0,12 27.09.2022. 73,2 109 0,17
Gradevinsko zemljiSte
Y Cijena Datum Indeks Indeks Fl.jena n'akc.)n
Br. | D ugovora k.c.br. Vrsta (EUR/m?) i tada sada izjednacenja
(EUR/m?)
1 3980010 514/1 GZ 49,33 02.10.2023. 82,7 109 65,02
2 5475872 457/4 GZ 70,00 11.07.2025. 102,8 109 74,22
3 4855497 511/1 GZ 97,12 26.10.2024. 90,6 109 116,85
4 5531045 454/2 GZ 90,00 08.08.2025. 102,8 109 95,43
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. Cijena Datum Indeks Indeks FI.Jena n'ako.n
Br. | ID ugovora k.¢.br. Vrsta (EUR/m?) sklapania i sada izjednacenja
PED (EUR/m?)
5 4397898 503/5 GZ 87,50 18.03.2024. 84,2 109 113,27
Stambena zgrada
. Cijena Datum Indeks Indeks .CI.Jena n'akc?n
Br. | ID ugovora k.¢.br. Vrsta (EUR/m?) sklapania o sada izjednacenja
panj (EUR/m?)
1 4471007 581/2 OK 16,33 25.04.2024. 87,5 109 20,35
2 5265083 52/2 OK 50,96 15.04.2025. 98,1 109 56,62
3 4588219 25/2 OK 62,70 18.06.2024. 87,5 109 78,10
4 3806765 96 OK 46,18 10.05.2023. 80,2 109 62,77
10.2. NEUOBICAIJENE ILI OSOBNE OKOLNQOSTI

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosjec¢ne kupoprodajne cijene (medijana)
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

TABLICA 4 — DETEKTIRANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
Poljoprivredno zemljiste

Cijena nakon Prosjetna
Br. ID ugovora k.¢.br. Vrsta izjednacenja vrijednost Odstupanje | Napomena
(EUR/m?) (EUR/m?)
1 3199262 1021/22 Pz 0,19 0,24 21,88% zadrzano
2 5018351 128/5 Pz 0,33 37,02% iskljugeno (>30%)
3 5018351 128/4 Pz 0,33 36,94% iskljugeno (>30%)
4 4660398 854/10 Pz 0,19 22,92% zadrzano
5 3199348 873/1 Pz 0,17 29,15% zadrzano
Gradevinsko zemljiste
Cijena nakon Prosje¢na
Br. ID ugovora k.¢.br. Vrsta izjednacenja vrijednost Odstupanje | Napomena
(EUR/m?) (EUR/m?)
1 3980010 514/1 GZ 65,02 92,96 30,06% isklju¢eno (>30%)
2 5475872 457/4 GZ 74,22 20,16% zadrzano
3 4855497 511/1 GZ 116,85 25,70% zadrzano
4 5531045 454/2 GZ 95,43 2,66% zadrzano
5 4397898 503/5 GZ 113,27 21,86% zadrZano

13/39




PROCJEMBENI ELABORAT

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923

Oznaka
INS_PE_09/2026

Rujan, 2026

Stambena zgrada

Cijena nakon Prosjecna
Br. ID ugovora k.¢.br. Vrsta izjednacenja vrijednost Odstupanje | Napomena
(EUR/m?) (EUR/m?)
1 4471007 581/2 oK 20,35 54,46 62,64% isklju¢eno (>30%)
2 5265083 52/2 OK 56,62 3,97% zadrZano
3 4588219 25/2 oK 78,10 43,41% isklju¢eno (>30%)
4 3806765 96 OK 62,77 15,25% zadrzano

Obzirom da cijena usporednih nekretnina odstupaju znacajno vise od 30% od medijan cijene, u

daljnjoj analizi koristiti ¢e se cijene dvije usporedne nekretnine

Poljoprivredno zemljiste

Cijena Ly
Povrsina Cijena Datum nakon PR e
Br. | ID ugovora k.c.br. Vrsta 2 5 X - vrijednost | Odstupanje
(m?) (EUR/m?) sklapanja izjedn. 2
(EUR/m?) (EUR/m?)
1 3199262 1021/22 Pz 2.608,00 0,13 27.09.2022. 0,19 0,18 3,67%
2 4660398 854/10 Pz 2.219,00 0,15 18.06.2024. 0,19 2,30%
3 3199348 873/1 Pz 2.875,53 0,12 27.09.2022. 0,17 5,97%
Gradevinsko zemljiste
Cijena Ly
Povrsina Cijena Datum nakon P e
Br. | ID ugovora k.¢.br. Vrsta 2 3 X L vrijednost | Odstupanje
(m?) (EUR/m?) sklapanja izjedn. 2
(EUR/m?) (EUR/m?)
1 5475872 457/4 GZ 2.078,00 70,00 11.07.2025. 74,22 99,94 25,74%
2 4855497 511/1 GZ 556,00 97,12 26.10.2024. 116,85 16,91%
3 5531045 454/2 Gz 475,00 90,00 08.08.2025. 95,43 4,52%
4 4397898 503/5 GZ 799,00 87,50 18.03.2024. 113,27 13,34%
Stambena zgrada
Cijena Ly
Povrsina Cijena Datum nakon P e
Br. | ID ugovora k.¢.br. Vrsta 2 3 X L vrijednost | Odstupanje
(m?) (EUR/m?) sklapanja izjedn. 2
(EUR/m?) (EUR/m?)
5265083 52/2 OK 1.040,00 50,96 15.04.2025. 56,62 59,70 5,14%
2 3806765 96 OK 1.624,00 46,18 10.05.2023. 62,77 5,14%
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11. Izraun
11.1. IzraCun referentne jediniCne cijene za poljoprivrednog zemljista

Nakon provedene analize podataka usporednih nekretnina i nekretnine koja je predmet procjene
odredena je referentna jedinicna cijena koja se koristi za procjenu vrijednosti nekretnine —
POLJOPRIVREDNO ZEMUISTE ké&.br. 52/1, povriine 2482 m2 i k&.br. 52/8, povriine 1550 m?
u iznosu od

0,18 EUR/ m?

Oznaka posebnog dijela Povrina (m?) Jedini¢na cijena (EUR) Ukupno (EUR)

k¢. 52/1 - oranica 2.482 0,18

k&. 52/8 - oranica 1.550 0,18

UKUPNO 4.032 0,18 725,76
11.2. IzraCun referentne jedini¢ne cijene za gradevinsko zemljista

Nakon provedene analize podataka usporednih nekretnina i nekretnine koja je predmet procjene
odredena je referentna jedinicna cijena koja se koristi za procjenu vrijednosti nekretnine —
GRADEVINSKOG ZEMUISTA, k.&.br. 52/6, povriine 1.978 m? k.&.br. 52/7, povriine 216 m? k.¢.br.
52/8, povrsine 500 m?

u iznosu od

99,94 EUR/ m?

Uz primjenu navedene jedini¢ne cijene:

Oznaka posebnog dijela Povrgina (m?) Jediniéna cijena (EUR) Ukupno (EUR)
ké. 52/6 1.978 99,94

k&. 52/7 216 99,94

k&. 52/8 500 99,94

UKUPNO 2.694 99,94 269.238,36
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11.3. IzraCun referentne jediniCne cijene za stambenu zgradu

Nakon provedene analize podataka usporednih nekretnina i nekretnine koja je predmet procjene
odredena je referentna jedinicna cijena koja se koristi za procjenu vrijednosti nekretnine —
STAMBENE ZGRADE—KUCA k&.br. 52/6 KUCA povriine 61 m2 ZGRADE povriine 563 m? i k&.br.
52/7, povrsine 127 m?

uiznosu od

59,70 EUR/ m?

Uz primjenu navedene jedini¢ne cijene:

Oznaka posebnog dijela Povrgina (m?) Jediniéna cijena (EUR) Ukupno (EUR)
ké. 52/6 - kuéa 61 59,70

ké. 52/6 - zgrada (pilana) 563 59,70

ké. 52/7 - zgrada 127 59,70

UKUPNO 751 59,70 44.834,70

Obilaskom lokacije utvrdeno je da je zgrada upisana kao PILANA na k.C.br 52/6 u potpunosti
neodrZavana, da je veci dio konstrukcije uniSten, te nije moguce utvrditi zasebne prikljucke na TK
mrezu, NN mrezu kao ni javnu vodoopskrbnu mrezu. Navedeno je dokumentirano u prilogu ovog
Elaborata.

Vrijednost zgrade sagradene na k.¢.br. 52/6, upisane kao PILANA, procjenjuje se iskljucivo kao
vrijednost gradevinskog zemljista sa dodanom vrijednosti komunalnog doprinosa Opéine Rakovec
(Glasnik Zagrebacke Zupanije, broj 3, od 19.01.2026. godine — Odluka o visini komunalnog
doprinosa: Zona |, 5,31 EUR/m?3), izjednacena sa troskovima uredenja gradevinskog zemljista
odnosno uklanjanja gradevinskog objekta koji se kre¢u od 60 do 100 EURA/m?3, za niske gradevine,
ukljucivo troskovi zbrinjavanja gradevinskog otpada. Zakonom o izmjenama i dopuni Zakona o
financiranju vodnoga gospodarstva (NN br 36/2024) u potpunosti je ukinut vodni doprinos sa
danom 01.07.2024. godine.

Slijedom navedenog u procjeni je dana samo vrijednost zemljista i kuce, dok se povecanje
vrijednosti zbog doprinosa za zgradu PILANE ponistava zbog troskova uklanjanja gradevine,
odnosno uredenja zemljista.

Oznaka posebnog dijela Povrgina (m?) Jediniéna cijena (EUR) Ukupno (EUR)
ké. 52/6 - kuéa 61 59,70

ké. 52/7 - zgrada 127 59,70

UKUPNO 188 59,70 11.223,60
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12. Zakljuak s mjestom izrade,datumom izrade, potpisom i peCatom procjenitelja

Sukladno pravilniku, ¢l. 68. St.13.
Iskazana procijenjena trzisna vrijednost nekretnina upisanih na

ké.br. 52/1, u naravi ORANICA povrsine 2482 m?,

ké.br. 52/7 u naravi ZGRADA | DVORISTE povriine 216 m?,

k&.br. 52/8 u naravi DVORISTE — STOVARISTE, povriine 2050 m?

k&.br. 52/6, u naravi KUCA, ZGRADA, PILANA | DVORISTE, povriine 1978 m2,
k.o. Rakovec iznosi

281.187,72 EUR

Sukladno Uputi o nacinu zaokruZzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluZzbene valute u RH, izdanoj od strane Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drZzavne
imovine ( Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 8.5.2023. godine), procijenjena
trziSna vrijednost nekretnina — POLJOPRIVREDNOG ZEMUJISTA i GRADEVINSKOG ZEMULIISTA SA
STAMBENOM ZGRADOM koje se nalaze u Opcini Rakovec, k.¢.br. 52/1, 52/7 1 52/8, k.o. Rakovec,
upisanih u zk.ul. br. 2779, i GRADEVINSKOG ZEMUJISTA SA STAMBENOM ZGRADOM |
GOSPODARSKOM ZGRADOM proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br.
3276, ukupne povrsine 6.726 m?, iznosi:

281.000,00 EURA

NIKSA MARKOVIC, dipl.ing.grad.
REINVARS T SN sudski vjeStak za podrucje

v %W\ - . . ) .
§ v grvmarstva | prf’)qenu VrljeanStI
5 maRKoVESE™
% dipl. ing. grad%jeég e [
7(;, Trnjanska cesta 1&% a?. P/|_710_‘O§y\2 3‘:01/192

Sk

5 ZAGREE UIPDgO): 514-03-03-02/05-23-08
\% . .
s Wafistarstvo pravosuda i uprave
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13. Prilozi
13.1. Rjesenje o imenovanju vjeStaka

0

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UP/I-710-03/23-01/192
URBROI: 514-03-03-02/05-23-08

Zagreb, 31. kolovoza 2023,

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (.Narodne novine™, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18..
21/22.1 16/23.), povodom zahtjeva Nikse Markovica, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Zagreba, Trnjanska cesta 105, OIB: 62364044656, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjestaka, donosi

RIESENIE

L. Niksa Markovi¢, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Zagreba, Trnjanska cesta
105, OIB: 62364044656, imenuje se stalnim sudskim vjetakom za podrucje
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

IL. Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Niksa Markovi¢. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis. elektronicki zapis iz Knjige drZzavljana,
ovjerenu presliku diplome zavrenog studija Gradevinskog fakulteta Sveuc¢ilista u Zagrebu,
presliku uvjerenja o polozenom struénom ispitu, presliku rjesenja o upisu u Imenik ovlastenih
inZenjera gradevinarstva, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa.
elektronicki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za mirovinsko osiguranje,
rjedenje Zupani_iskag suda u Zagrebu, broj: 4 Su-723/2019 od 25. svibnja 2019. o imenovanju
stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, dokaz o sklopljenom ugovoru
o osiguranju, uvjerenje opc¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno
djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio
vjestatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni

R

4eE35Xy060CHADAChfZoA

18/39



PROCJEMBENI ELABORAT

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opcini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Naruditelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923

Oznaka
INS_PE_09/2026

Rujan, 2026

studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavr$en preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuci podruc¢ju vjestatenja za Koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveu¢iliSnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveudilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoc¢no osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Zagrebu.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rje3enja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnikiilise; jefoswm. odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog suslf{:)" 23 \/

by

/O:J Aear
( P _J.J
\ 5 |
\% s/l
\ - s¢. Ivan Malenica
AN £

W

DOSTAVITI:
1. Niksa Markovi¢, Zagreb, Tmjanska cesta 105
2. Pismohrana-ovdje
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13.2. Izvadak iz BZP-a za ZKU br. 2779, katastarska opc¢ina Rakovec

NESLUZBENA KOPIJA

mEn
S
-

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢cinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VRBOVEC
Stanje na dan: 19.06.2026. 14:27

Katastarska opéina: 333174, RAKOVEC

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-288/2026
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

Broj ZK uloska: 2779

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broj D. Adresa kaztast_arske E':_astice.fNaéin uporabe ) Povréinal
Rbr. ka?sta_lrske L katastarske cestlceINa'cl_n upl_:arabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 5211 9 HABEKOVICA 2482
ORANICA 2482
2, 5217 9 PILANA 216
ZGRADA 127
DVORISTE 89
3 5218 9 FUNDACIJA 2050
ORANICA 1550
KUCA | DV. 500
UKUPNO: 4748
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasniéki dio: 11
TOTARINO D.0.0. U STECAJU, OIB: 58898818923, PRISLINOVA ULICA 40/6, 10000 ZAGREB
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 01.10.2025.g. pod brojem Z-13505/2025 na2(21)
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU
BROJ ST-1618/2025-15. 01.10.2025, mjere zabrane raspolaganja imovinom
4.1 Zaprimljeno 12.01.2026.9. pod brojem Z-288/2026 na2(21)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL.BR. ST-1618/2025 12.01.2026
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 19.06.2026. 14:30:33 Stranica: 1

20/39



PROCJEMBENI ELABORAT Oznaka
Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1, INS_PE_09/2026
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom

zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 333174, RAKOVEC Broj ZK ulogka: 2779

C
Teretovnica

Rbr. l Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 19.06.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 19.06.2026. 14:30:33 Stranica: 2
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13.3. Izvadak iz BZP za ZK ulozak 3276, k.o. Rakovec
LIS NESLUZBENA KOPIJA
"""
REPUBLII‘(.:H’RVATSKA

Opéinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VRBOVEC
Stanje na dan: 19.06.2026. 14:27

Katastarska opcina: 333174, RAKOVEC

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-288/2026
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 3276

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe Povrsinal
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 52/6 9 PILANA 1978
ZGRADA-PILANA 563
DVORISTE 1354
KUCA, PILANA 61
UKUPNO: 1978
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
2. Vlasni€ki dio: 11
TOTARINO D.0.0. U STECAJU, OIB: 58898818923, PRISLINOVA ULICA 40/6, 10000 ZAGREB
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 01.10.2025.g. pod brojem Z-13505/2025
na2(2.1)
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU
BROJ ST-1618/2025-15. 01.10.2025, mjera zabrane raspolaganja imovinom
4.1 Zaprimljeno 12.01.2026.g. pod brojem Z-288/2026
na2(2.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL.BR. ST-1618/2025 12.01.2026
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 19.06.2026.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 19.06.2026. 14:31:05 Stranica: 1
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13.4. Izvadak iz katastarskog plana

&

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. RAKOVEC
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB k.g.br.: 5246
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA VRBOVEC

NESLUZBENA KOPLIA

Stanje na dan: 04.09.2026.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
levorno mjerilo 1:2880
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13.5. Pregled usporednih nekretnina iz baze eNekretnine na podrudju usporedivo s
nekretninom u Rakovcu, ké.br. 52/6 k.o. Rakovec

Poljoprivredno zemljiste

1021/22  KP - KUPOPRODAJA 9/27/2022 331.81 2608 0.127227761 3199262 P3 - POLJOPRIVREDNO TLO - OSTALA OBRADIVA TLA RAKOVEC - OSTALO POLJOPRIVREDNO | SUMSKO ZEMLJISTE

& 5

1

2 128/5 KP - KUPOPRODAJA 1/10/2025 512 1766 0.289920725 5018351 P3 - POLJOPRIVREDNO TLO - OSTALA OBRADIVATLA RAKOVEC - OSTALO POLJIOPRIVREDNO | SUMSKO ZEMLJISTE
3 128/4 KP - KUPOPRODAJA 1/10/2025 297 1025 0.289756098 5018351 P3 - POLJOPRIVREDNO TLO - OSTALA OBRADIVATLA RAKOVEC - OSTALO POLJOPRIVREDNO | SUMSKO ZEMLJISTE
4 854/10 KP - KUPOPRODAJA 6/18/2024 333 2219 0.150067598 4660398 P3 - POLJOPRIVREDNO TLO - OSTALA OBRADIVATLA RAKOVEC - OSTALO POLJOPRIVREDNO | SUMSKO ZEMLJISTE
5 873/1 KP - KUPOPRODAJA 9/27/2022 331.81 2875.530.115390902 3199348 P3 - POLJOPRIVREDNO TLO - OSTALA OBRADIVATLA RAKOVEC - OSTALO POLJOPRIVREDNO | SUMSKO ZEMLJISTE

Gradevinsko zemljiste

514/1  514/1 KP - KUPOPRODAJA  10/2/2023 70000 1419 49.33051445 3980010 GP_NEIZGRADENO - GRADEVINSKO PODRUCIE - NEIZGRADENI DIO KERESTINEC - GRADEVINSKO 2

1

2 457/4  457/4 KP - KUPOPRODAJA  7/11/2025 145460 2078 705475872 GP_NEIZGRADENO - GRADEVINSKO PODRUCIE - NEIZGRADENI DIO KERESTINEC - GRADEVINSKO 2
3 511/1  511/1 KP - KUPOPRODAJA  10/26/2024 54000 556 97.12230216 4855497 GP_IZGRADENO - GRADEVINSKO PODRUCIE - IZGRADENI DIO KERESTINEC - GRADEVINSKO 2
4 454/2  454/2 KP - KUPOPRODAJA 8/8/2025 42750 475 905531045 GP_IZGRADENO - GRADEVINSKO PODRUCIE - IZGRADENI DIO KERESTINEC - GRADEVINSKO 2
5 503/5  503/5 KP - KUPOPRODAJA  3/18/2024 69914 799 87.50187735 4397898 GP_IZGRADENO - GRADEVINSKO PODRUCIE - IZGRADENI DIO KERESTINEC - GRADEVINSKO 2

Stambena zgrada — obiteljske kuée

K.C.iz ug Vrsta ugovora i M Rl ID ugovog Cjenovni blok
1 581/2  581/2 KP - KUPOPRODAJA 4/25/2024 40000 2449 129 4471007 DVORISCE - IZGRADENO 16.33 DVORISCE 4A
2 52/2 52/2 KP - KUPOPRODAJA 4/15/2025 53000 104054 "5265083 LIPNICA - IZGRADENO 50.96 LIPNICA 11
3 25/2 25/2 KP - KUPOPRODAJA  6/18/2024 60000 9577126 "4588219  LIPNICA - OSTALO OBRADIVO TLO 62.7 HUDOVO 32
4 "% "96 KP - KUPOPRODAJA  5/10/2023 75000 1624115 "3806765  DVORISCE - OSTALO OBRADIVO TLO 46.18 VALETIC51B
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zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

13.6. Dokazi o podnesenim zahtjevima za izvatke iz ZKC-a

REPUBLIEA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEEKRETNINE

ID Zahtjeva: 109949

Datum podnofenja zahtjeva: 14.7.2026.

ZAHTJEV

ZA TZDAVANIE IZVATEA 17 ZBIRKE KUPOPRODATNIH CIJENA
Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nakretmina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: ZAGREBACKA ZUPANITA
VRSTA ZAHTIEVA: ZEMLIISTE - KUPOPRODATE
ZADATAK
Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIISTE
Broj kat. ¢estice 1 katastarska opcina: -
(katastar zemljita) RAKOVEC, VRBOVEC 52/8
Brojzké.1zko: -
Jemliiina knjiga) RAKOVEC 52/8
Grad/Opcina: VEBOVEC
Naselje: VEBOVEC
Ulica/Trg: HABEKOVEC
Kuéni broj:
Slovéani dodatak kuénom broju:
Brojitani dodatak kué¢nom broju:
Dan vrednovanja: 14.7.2026.
Dan kakvoce: 14.7.2026.
SVRHA
. . PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
Vrsta pravnog posla:

NEERETNINE

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povriina (m2):

4748

Tlocrtna povriina kuée/zgrade:

Tlocrtna povriina pomoénefih gradevinale:

Povriina dvoriita:

Ulupna povriina zemljista s
kuéom/zgradom:

EtaZa (kat):

Etaza (kat) — broj:

Etaza (kat) - VE:

EtaZnost zgrade/kude:

EtaZnost zgrade (broj nadzemnih etaZa):

Sobnost stana:

Polozaj (uli¢ni ili dvorisni):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povrsina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (C1. 10
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, NN 105/20135):

1. KATEGORITA

Stranica 1 od 2
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PROCJEMBENI ELABORAT

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,

52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276
Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923

Oznaka
INS_PE_09/2026

Rujan, 2026

REPUBLIEA HRVATSKA

INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

WVrsta gradevinskog koristenja/namjena: GRADEVINSKO

Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent 12

iskoristivosti: -

Povriina: 4748

NAPOMENA

ADRESA ELEKTRONICKE POSTE: NIKSA@IN-STRIA HR

OVLASTENJE

Dan izdavanja:

31.8.2023. 0:00:00

Mjesto 1zdavanja:

ZAGREB

Institucija koja je 1zdala ovlastenje:

MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

Dan 1isteka vaZenja ovlastenja:

KONTAKTINI PODATCI

Ime: NIKSA

Prezime: MARKOVIC

Adresa: TEMNTANSEA CESTA 105

Telefon: +385014000452

e-mail: NIESAMARKOVIC000@ GMAIL COM

Stranica 2 od 2
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PROCJEMBENI ELABORAT

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923

Oznaka
INS_PE_09/2026

Rujan, 2026

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 110107

Datum podno3enja zahtjeva: 17.7.2026.

ZAHTIJEV

ZA TZDAVANIE IZVATEA IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak 58 stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: ZAGREBACKA ZUPANITA
VRSTA ZAHTIEVA: ZEMLJISTE - KUPOPRODAIJE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine:

ZEMLIJISTE

Broj kat. Cestice 1 katastarska opcina:
(katastar zemljista)

RAKOVEC, VRBOVEC 52/8, RAKOVEC,
VRBOVEC 52/1

Brojz.ké. 1zko:
(zemljiina knjiga)

RAKOVEC 52/8, RAKOVEC 52/1

Grad/Opcina: RAKOVEC
Naselje: RAKOVEC
Ulica/Trg: HABEEOVICA FUNDACIIA

Kuéni broj:

Slovéani dodatak kuénom broju:

Brojéani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 17.7.2026.
Dan kakvoée: 17.7.2026.
SVRHA

Vrsta pravnog posla:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povriina (m2):

1550

Tlocrtna povriina kuée/zgrade:

Tlocrtna povriina pomocne/ih gradevina/e:

Povrima dvoriita:

Ukupna povrsina zemljista s
kuc¢om/zgradom:

Etaza (kat):

Etaza (kat) — broj:

Etaza (kat) — VE:

EtaZnost zgrade/kuce:

Etaznost zgrade (broj nadzemnih etaza):

Sobnost stana:

Polozaj (uli¢ni 1l1 dvoriini):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povriina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (C. 10
Pravilnika o metodama procjene vrijednostt
nekretnina, NN 105/2015):

1. KATEGORIJA

Stranica 1 od 2
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PROCJEMBENI ELABORAT

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923

Oznaka
INS_PE_09/2026

Rujan, 2026

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACTISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Vrsta gradevinskog koristenja/namjena:

POLJOPRIVREDNO

Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent
iskoristivosti

2

Povriina:

1550

NAPOMENA

MOLIMO ZA USPOREDIVE PODATKE IZ SUSJEDNIH NASELJA/OPCINA, AKO NEMA
DOVOLINO PODATAKA ZA NAVEDENU OPCINU DOSTAVA I NA E-POSTU: NIKSA@IN-

STRIA HR

OVLASTENJE

Dan izdavanja: 31.8.2023. 0:00:00
Mjesto 1zdavanja: ZAGREB

Institucyja koja je 1zdala ovlastenje:

MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

Dan isteka vazenja ovlastenja:

KONTAKTNI PODATCI

Tme: NIKSA

Prezime: MARKOVIC

Adresa: TRNJANSKA CESTA 105

Telefon: +385914000452

e-mail- NIKSAMARKOVIC000@GMAIL COM

Stranica 2 od 2
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PROCJEMBENI ELABORAT Oznaka
Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1, INS_PE_09/2026

52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276
Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026
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PROCJEMBENI ELABORAT

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923

Oznaka
INS_PE_09/2026

Rujan, 2026

REPUBLIKA HRVATSEA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 110110

Datum podno3enja zahtjeva: 17.7.2026.

ZAHTJEV

ZA TZDAVANIE IZVATEA IZ ZBIRKE KUPOPRODAJINIH CIIJENA
Clanak 38. stavak 3. Zakema o procjeni vTijednosti nekremina (NN T8/2015)

ZUPANITA/GRAD: ZAGREBACKA ZUPANITA
STAMBENA ZGRADA: OBITELISKA KUCA I
VRSTA ZAHTIEVA: STAMBENA ZGRADA: KUCA ZA POVREMENI
BORAVAK - KUPOPRODAIE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine:

OBITELJSEA KUCA

Broj kat. festice 1 katastarska opcina:

RAKOVEC, VRBOVEC 52/7

(katastar zemljiita)

Brojzké. 1zko: -
(zeot::]ljiina kning) RAKOVEC 52/7
Grad/Opéina: RAKOVEC
Naselje: RAKOVEC
Ulica/Trg: PILANA
Kugéni broj: 9

Slovéani dedatak kuénom broju:

Brojéani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 17.7.2026.
Dan kakvoce: 17.7.2026.
SVRHA

Vrsta pravnog posla:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEERETNINE

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povréma (m2):

Tlocrina povriina kuée/zgrade:

127

Tlocrtna povriina pomocne/ih gradevinale:

Povrima dvonsta:

89

Ulkupna povrima zemljiita s
kucom/zgradom:

216

EtaZa (kat):

Etaza (kat) — broj:

EtaZa (kat) — VE:

EtaZnost zgrade/kuée:

EtaZnost zgrade (broj nadzemnih etaZza):

Sobnost stana:

Poloza) (uliéni 1l dvoridm):

GBP:

300

Godina gradenja:

1960

Pripadak

Povréma

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljiita (CL. 10.

Stranica 1 od 2
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PROCJEMBENI ELABORAT Oznaka
Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1, INS_PE_09/2026
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom

zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

REPUBLIKA HRVATSEA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Pravilnika o metodama procjene vrjednosti
nekretnina, NN 105/2015):

Virsta gradevinskog kornitenja/namjena:
Mjera gradevinskog koristenja'koeficijent
1skoristivosty:

Povrima:

NAPOMENA

MOLIMO ZA USPOREDIVE PODATKE IZ SUSTWDNIH NASELJA/OPCINA, UKOLIKO NEMA
DOVOLINO PODATAKA ZA NAVEDENU OPCINU DOSTAVA INA E-POSTU: NIESA@IN-

STRIA HR

OVLASTENJE

Dan 1zdavamya: 31.8.2023. 0:00:00

Mjesto 1zdavanja: ZAGREB

Institucija koja je izdala ovlastenje: MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE
Dan 1steka vazenja ovladtenja:

KONTAKTNI PODATCI

Ime: NIKSA

Prezime: MARKOVIC

Adresa: TRINTANSEA CESTA 105

Telefon: +385914000452

e-mail: NIESAMARKOVIC 000@ GMAIL COM

Stranica 2 od 2
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Oznaka

PROCJEMBENI ELABORAT
INS_PE_09/2026

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

13.7. Fotodokumentacija

Pogled na trosnu zgradu Pilane na k.¢.br. 52/6 ( juzno procelje)
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Oznaka

PROCJEMBENI ELABORAT
INS_PE_09/2026

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

Pogled na trosnu zgradu Pilane na k.¢.br. 52/6 ( isto¢no procelje)

Pogled na unutrasnjost zgrade Pilane na k.¢.br. 52/6 ( nenatkriveni dio)
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PROCJEMBENI ELABORAT Oznaka
Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1, INS_PE_09/2026

52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276
Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

Pogled na unutrasnjost zgrade Pilane na k.¢.br. 52/6 ( natkriveni dio)
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PROCJEMBENI ELABORAT Oznaka
Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1, INS_PE_09/2026

52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276
Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

Pogled na ostatke krova zgrade Pilane na k.¢.br. 52/6

Pogled na oranicu —k.¢.br. 52/1
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Oznaka

PROCJEMBENI ELABORAT
INS_PE_09/2026

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

Pogled na oranicu — k.¢.br. 52/8, koristi se kao pristup i parking

Kuca ( u dijelu ) izgradena na k.¢.br. 52/6 1 52/2 ( nije predmet procjene)
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Oznaka

PROCJEMBENI ELABORAT
INS_PE_09/2026

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

Unutrasnjost kuce ( u dijelu ) izgradena na k.¢.br. 52/6 1 52/2 ( nije predmet procjene)
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PROCJEMBENI ELABORAT Oznaka
Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1, INS_PE_09/2026

52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

Unutrasnjost kuce ( u dijelu ) izgradena na k.¢.br. 52/6 i1 52/2 ( nije predmet procjene)
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Oznaka

PROCJEMBENI ELABORAT
INS_PE_09/2026

Poljoprivrednog zemljista i gradevinskog zemljista sa stambenom zgradom koja se nalaze u Opéini Rakovec, k.¢.br. 52/1,
52/7152/8, k.o. Rakovec, upisana u zk.ul. br. 2779 i gradevinskog zemljidta sa stambenom zgradom i gospodarskom
zgradom proizvodne namjene, k.¢.br. 52/6, k.o. Rakovec, upisane u zk.ul.br. 3276

Narucitelja : TOTARINO d.o.0. u stecaju, Prislinova ulica 40/6, OIB 58898818923 Rujan, 2026

Unutrasnjost kuce ( u dijelu ) izgradena na k.¢.br. 52/6152/2 ( nije predmet procjene)
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