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Goran Rukavina, stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, llo¢ka 9
Zagreb, prosinac 2024.

19-12-2024

1. UvOD

SAZETAK

Podaci o narucitelju

1

Naziv

EL-LON d.o.0. u stecaju

2

Adresa

Zagorska sela 36A, Zagorska Sela, Klanjec

Podaci o nekretnini

Skladi§no-garazni prostor oznake G-Skl.-1 povrsine 93,00 ¢m

3 | Opis iz Gruntovnice u podrumu stambeno-poslovne zgrade
. . . Skladiste povrsine 97,10 m2 u podrumu stambeno-poslovne
4 | Opis na licu mjesta zgrade
5 | Lokacija Zagreb, lloCka ulica 9
6 | Podatak iz Katastra k.C. 860, k.o. TreSnjevka
7 | Podatak iz Gruntovnice k.€. 860, k.o. TreSnjevka, zk.ul. 8467
Podaci o dokumentaciji Narucitelja
8 | Nacrti NE
9 | Gradevinska dozvola DA (uvid u internet: https://ispu.mgipu.hr)
10 | Uporabna dozvola DA (uvid u internet: https://ispu.mgipu.hr)
11 | Etazni elaborat DA/NE DA (uvid u internet: https://oss.uredjenazemlja.hr)
12 | Energetski certifikat DA/NE NE

Status nekretnine

13 | Status upisa u Katastru Odgovara stanju u naravi
14 | Status upisa u Gruntovnici Odgovara stanju u naravi
15 | Uskladenost Katastra i Gruntovnice | Uskladeno

Podaci o vlasnistvu

16

Upis u Gruntovnici

EL-LON d.o.o. u ste€aju, Zagorska sela 36A, Zagorska Sela,
Klanjec

Procjena vrijednosti

17 | TrziSna vrijednost 143.000,00 EUR (1.470 EUR/m?)
18 | Model procjene trziSne vrijednosti Poredbena metoda

19 | Datum vrednovanja 02.12.2024.

20 | Datum kakvoce 02.12.2024.

21 | Datum dovrsetka procjene 09.12.2024.
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Goran Rukavina, stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, lloc¢ka 9

Zagreb, prosinac 2024. 19-12-2024
OVLASTENJE

o |

o

Republika hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-799/2021
Zagreb, 12. svibnja 2021. .
RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluéuju¢i povodom zahtijeva Gorana Rukavine, temeljem ¢l. 126. st. 4. Zakona o
sudovima (NN br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢&l. 10. i &l. 12.a.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijesioje

Goran Rukavina (OIB 03515270608), dipl.ing.arh. iz Zagreba, Zagrebacka cesta
76/C, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za ARHITEKTURU, GRADITELJSTVO |
PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od cetiri godine.

Obrazlozenje

1. Dana 3. svibnja 2021. kod ovog suda zaprimlien je zahtjev Gorana Rukavine za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

2. Uvidom u dokumentaciju prilozenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rieSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-902/17 od 2. svibnja 2017. imenovan
stalnim sudskim vjeStakom za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme
od 4 godine, te da nije podnio zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s élankom 12. st.
2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je imenovan.

3. S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
podnositelj zahtjeva nije duzan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene
vlasti, drZzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti stru¢nu obuku niti dati prisegu.

4. Nakon sto je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.

stranica 4




Goran Rukavina, stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, llo¢ka 9
Zagreb, prosinac 2024. 19-12-2024

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Ovaj je Elaborat izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) |
medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European Valuation Standards), te
prema Vodicu o klimatskim i ekoloskim rizicima koji je objavila Europska srediSnja banka u
svibnju 2020.

U skladu sa Cl.4, toCka 41. Zakona, trziSna vrijednost nekretnine predstavlja iznos
za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovarajuceg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim
Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Porezni aspekt nije obuhvac¢en ovom procjenom. Procijenjena trziSna vrijednost
nekretnine ne sadrzi obracun PDV-a, odnosno poreza na promet nekretnina.

Fizi€ki rizici, prema spomenutom Vodi¢u o klimatskim i ekolo$kim rizicima, odnose
se na financijski utjecaj klimatskih promjena koje ukljuCuju i sve CeSée ekstremne
vremenske uvjete, a kategorizirani su kao:

— akutni (kada proizlaze iz ekstremnih klimatskih uvjeta kao §to su suSe, poplave i oluje) i
— kroni¢éni (koji nastaju od progresivnih klimatskih promjena kao Sto je povecanje
temperature, povecanje razine mora i sl.).

Tranzicijski rizik nekretnina predstavlja promjenu u standardima energetske
ucinkovitosti i izravno je vezan s energetskim certifikatima.

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog
naslova te provjera poreznih i drugih financijskih obveza Vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje niti stvarno vlasnistvo nad
nekretninom. Informacija o vlasniStvu dana je prema dostupnoj dokumentaciji.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od
Narucitelja i preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna.

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Ocevidom na terenu izvrSen je vizualni pregled nekretnine i na osnovi utvrdenih
Cinjenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta, izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu naru€ene i nisu izradene analize tla, geoloske studije,
studije o okoliSu, posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata.

Procjena je izradena za Naruditelja u dva primjerka, te u PDF formatu, potpisana
elektroni¢kim potpisom.

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 37/00, 114/01, 141/06,

146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 81/15-procisceni tekst)

e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

e idrugi...
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Goran Rukavina, stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, llo¢ka 9
Zagreb, prosinac 2024.

19-12-2024

2. ZADATAK

Na zahtjev naruciteljice ste€ajne upraviteljice Marte Donkov za EL-LON d.o.o0. u
steCaju, Zagorska Sela 36A, Zagorska Sela, Klanjec — potrebno je izvrsiti procjenu trziSne

vrijednosti nekretnine koja se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u Zagrebu, llo€ka ulica 9,
a sastoji se od skladiSno-garaznog prostora u podrumu zgrade.

DATUM PODNOSENJA ZAHTJEVA: 29.11.2024.
DAN VREDNOVANJA:! 02.12.2024.
DAN KAKVOCE: 02.12.2024.

3. OCEVID

3

.1. ldentifikacija nekretnine

Podaci iz Katastra i Gruntovnice su identiéni.

Radi se o stambeno-poslovnoj zgradi u Zagrebu, llo¢ka ulica 51, tlocrtne povrSine

TreSnjevka.

200 m?, s dvoriStem povrsine 211 m?, ukupne povrSine 411 m?, oznake kao k.¢. 860, k.o.

Zgrada je etazirana, s ukupno 15 samostalnih uporabnih cjelina, a predmetni

skladiSno-garazni prostor je opisan kao:

8. Suvlasnicéki dio: 9300/79528 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)
Skladisno-garazni prostor oznake G-Skl.-1, skladiSno-garazni prostor ukupne povrsine

93.00 ém, a nalazi se u podrumu zgrade.
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Oznacdena k.€.860, k.o.Trednjevka — polozaj skladiSno-garaznog prostora u podrumu zgrade, mj.1:1.000

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)
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Goran Rukavina, stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, llo¢ka 9

Zagreb, prosinac 2024.

19-12-2024

3.2. Legalnost

Uvidom u internetske stranice Ministarstva graditeljstva, utvrduje se da zgrada ima
gradevinsku i uporabnu dozvolu, izdane od SrediSnjeg odsjeka za graditeljstvo Gradskog

ureda, i to:

- grad.dozvola klase: UP/I-361-03/01-001/966, od 27.12.2001., pravomoc¢na 21.01.2002.
- upor.dozvola klase: UP/I-361-05/02-001/116, od 01.08.2002., pravomoc¢na 19.08.2002.

Pri tome napominjem kako ovjerene nacrte zgrade nisam vidio, tako da se tek moze
pretpostaviti kako zgrada nakon uporabne dozvole nije mijenjala gabarite ili namjenu,
odnosno, da je ista legalna.

3.3. Skicatlocrta skladiSno-garaznoqg prostora

3.4. Tehnicki opis
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Opis iz Gruntovnice

Skladidno-garazni prostor oznake G-Skl.-1 povrsine 93,00 Em u podrumu
stambeno-poslovne zgrade

Opis nalicu mjesta

Skladiste povrs$ine 97,10 m? u podrumu stambeno-poslovne zgrade.

Godinaizgradnje 2002.

Katnost zgrade Po+Pr+3K
Temelji AB ploca

Konstrukcija zgrade Zidovi - Blok opeka, AB
Stropovi AB monolitna plo¢a
Krov Ravna AB plo¢a

Procelje zgrade

Izvedeno — ETICS sustav

Zidovi skladista

Izvedeni — boja

Pod skladista

Izveden — keramika

Vrata skladista

Unutarnja

Metalna

Vanjska

Instalacije skladista

Struja

Prikljuak, provedeno

Kanalizacija

Voda

Plin

Grijanje skladista

Struja

Napomena

U Gruntovnici je povrsina skladi$no-garaznog prostora 93,00 m2. O¢evidom
i izmjerom, utvrdeno je da se radi o skladi$tu povrs§ine 97,10 m2.
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Goran Rukavina, stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, lloc¢ka 9
Zagreb, prosinac 2024.

19-12-2024
3.5. Fotografije s Interneta
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Goran Rukavina, stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, lloc¢ka 9
Zagreb, prosinac 2024. 19-12-2024

3.6. Fotografije s terena

Zajednicki pretprostor i ulaz u skladiste. Pogled na istok. Ulazna vrata skladista. Pogled prema zapadu.
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Goran Rukavina, stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, llo¢ka 9
Zagreb, prosinac 2024. 19-12-2024

4. UTVRBIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

Moguénost gradnje Sukladno GUP-u Grada Zagreba

Namjena S — stambena

Urbana pravila 2.4. (Uredenje i wurbana obnova prostora
individualne gradnje)

Lokacija Vrlo dobra. Cjenovni blok: CERNICKA.
Cca 2km JZ od Trga bana J.Jeladi¢a

Godinaizgradnje 2002.

Kategorija zemljista Prva kategorija

Zona za obra¢un kom.doprinosa Prva zona

Polozajna obiljezja:

prometna povezanost - odlicno

polozaj stambenih zgrada - vrlo dobro

udaljenost od centra grada - vrlo dobro

blizina javnog prometa - odlicno

parking - vrlo dobro

blizina gradskih okupljalista - odli¢no

estetsko oblikovanje ambijenta - vrlo dobro

uredenost urbane infrastrukture - odliéno

prosjecno: - vrlo dobro

Utjecaj buke - uobi¢ajena buka naseljenog podrudja

Utjecaj zagadenja zraka - nema zagadenja zraka

Vrijeme ¢ekanja do pocetka stv.koristenja | - nema ¢ekanja
Odli¢na lokacija za stanovanije.

Napomene Zgrada je novijeg datuma, s urednim papirima.
Predvidivi energetski razred: C
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Goran Rukavina, stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, llo¢ka 9
Zagreb, prosinac 2024. 19-12-2024

5. PRIKAZ | ANALIZA TRZISTA NEKRETNINA

BN I ndex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na pedruéju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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Goran Rukavina, stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina Zupanijskog suda u Zagrebu
Procjena trziSne vrijednosti skladiSno-garaznog prostora u Zagrebu, llo¢ka 9
Zagreb, prosinac 2024. 19-12-2024

6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnine na osnovi Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda
i troSkovna metoda.

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 kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, unutar vremenskog razdoblja od 4 godine.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

U nastavku ¢e se za predmetnu nekretninu primijeniti poredbena metoda.

Q3 121,36 109,07 123,80 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,21
0z 130,57 111,24 134,23 142,54 126,30 115,20
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. o1 13419 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
oz 138,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,20 145,56 154,60 138,18 122,62
o4 144 99 124,95 145,97 158,32 142,51 124,37
2022, a1 152,25 136,43 159,53 168,63 147,28 132,32
oz 157,94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,21 155,80 139,65
Q4 170,11 143,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023, o 173,56 146,93 178,82 18334 166,65 154,22
0z 179,63 154,70 184,58 18962 170,86 165,78
03 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 192,11 206,62 179,04 16717
2024. o1 189,41 156,032 195,82 210,20 181,47 170,84
02 197 53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96

Indeksni nizovi DrZzavnog zavoda za statistiku, koji se u postupku poredbene metode koriste za diskontiranje
vrijednosti ugovorenih u drugom vremenskom trenutku (izvor: https://www.dzs.hr)
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7. OBRADA | IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Predmetno skladiste u cjenovnom bloku CERNICKA nema usporednih nekretnina. U
navedenom cjenovnom bloku ne postoje podaci o kupoprodaiji skladista, spremista, garaza ili
parkirno-garaznih mjesta — $to je o€ekivano, obzirom da se radi 0 manjem stambenom kvartu
s obiteljskim ku¢ama, unutar kojeg su interpolirane viSestambene zgrade u zadnjih 30-ak
godina.

Slijedom navedenog, za usporedbu ¢e se primijeniti cijene stanova, koje su cca
dvostruko skuplje od cijena skladista ili parkirno-garaznih mjesta ili garaza:

TABELA 7.1. IZVADAK 1Z KUPOPRODAJNIH CIJENA STANOVA KOD POREZNE UPRAVE, DOBIVEN S PORTALA E-
NEKRETNINE, TE MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CIJENA 1Z IZVATKA, S ODSTUPANJIMA

. . . . Povrsina Indeks DzS Cilena | Odstup
Cjenovni blok Godina Vrijednost - " . prema od
R. - . Datum . u Cijena |cijenaza| indeks .
b CERNICKA gradnje ugovora nekretnine prometu 2 datum ciiena DZS pros;j.
’ Adresa stana zgrade 9 (EUR) 2 =Ll ) danas | cijene
(m?) ugovora | danas 2
EUR/m %
1 Gorjanska 22 1990. | 29.08.2024. 270.000 67,17 4.020 220,00 225,00 4111 26
2 Cernicka 4 1995. 24.04.2024. 217.000 65,32 3.322 218,40 225,00 3.422 5
3. Cernicka 4 1997. 09.06.2023. 290.000 99,17 2.924 199,62 225,00 3.296 1
4 Gorjanska 21 2002. | 18.01.2023. 136.500 57,69 2.366 193,34 225,00 2.754 -16
5 Cernicka 16 2003. | 10.01.2022. 177.000 81,11 2.182 168,63 225,00 2.912 -11
6. Gorjanska 24 2001. | 24.11.2021. 215.000 99,79 2.155 158,32 225,00 3.062 -6

Napomena: indeksi cijena za zadnja dva kvartala se procjenjuju, obzirom da ih DZS o¢ekivano jo$ nema

Iz tabele je vidljivo da se kupoprodajne cijene stanova kreé¢u u rasponu od 2.754
EUR/m? do 4.111 EUR/m?. Pri tome nema znacajnijih odstupanja — pa slijedi da je prosjec¢na
cijena stana: 3.260 EUR/m?.

Cijena skladiSta u ovom bi slu€aju, zbog svoje veli€ine, visine, smjestaja u zgradi i
stambenom bloku — iznosila cca 45% od vrijednosti stana, odnosno:

3.260 EUR/m?2* 0,45 = 1.470 EUR/m?,
Slijedom navedenog, trziSna vrijednost proizlazi iz sliedece tabele:

Obra¢unska | Jedini€na Ukupna Ukupna
Predmetna nekretnina povrsina cijena cijena cijena
(m?) (EUR/mM?) (EUR) (EUR)
Skladi$no-garazni prostor oznake G-Skl.-1 povrsmev 93,00 Emu 97.10 1.470.00 142.737.00 143.000,00
podrumu stambeno-poslovne zgrade u Zagrebu, llocka 9.

Napomena: U skladu s Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, iskazivanje procijenjenih vrijednosti ve¢ih od 100.000 EUR
do 1.000.000 EUR, provodi se zaokruzivanjem na cijele tisucice.
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8. PROCJENE FIZICKIH RIZIKA | TRANZICIJSKOG RIZIKA NEKRETNINE

8.1. FizicKki rizici

VRSTA RIZIKA STUPNJEVI OZBILINOSTI RIZIKA ODABRANO
RIZIK OD RIJECNE POPLAVE vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ vrlo nizak vrlo nizak
RIZIK OD BUJICE vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ vrlo nizak nizak
RIZIK PODIZANJA RAZINE MORA vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ vrlo nizak vrlo nizak
RIZIK OD POZARA vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ vrlo nizak umjeren
RIZIK OD OLUJE vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ vrlo nizak umjeren

Definicije stupnja ozbiljnosti rizika:

Vrlo visok

Visok

Umjeren

Nizak

Vrlo nizak

S obzirom na podrucje na kojem se nekretnina nalazi, povijesno podlozno takvu dogadaju
(npr. u prosjeku stogodiSnje povratno razdoblje za rijeCne poplave i oluje), kao i na
specifiCnosti nekretnine, u slu¢aju da se odredeni dogadaj dogodi, nekretnina ée sigurno
biti znatno ostecena.

S obzirom na podrucje na kojem se nekretnina nalazi, povijesno podlozno takvu dogadaju
(npr. u prosjeku stogodiSnje povratno razdoblje za rije€ne poplave i oluje), kao i na
specifiénosti nekretnine, u slu¢aju da se odredeni dogadaj dogodi, vrlo je vjerojatno da ¢e
imovina pretrpjeti znatnu stetu.

S obzirom na to da podruc¢je na kojem se imovina nalazi, povijesno nije izuzeto od takva
dogadaja (npr. u prosjeku povratno razdoblje od oko petsto godina za rijeEne poplave i oluje)
i s obzirom na specificnosti nekretnine, u sluaju da se dogodi odredeni dogadaj, na
nekretnini bi moglo doé¢i do ostec¢enja.

S obzirom na podrucje na kojem se nekretnina nalazi i na njezine specifi¢nosti, mala je
vjerojatnost da ¢e se dogoditi materijalni dogadaj i/ili se moze dogoditi zanemariva
Steta na nekretnini.

S obzirom na podruéje na kojem se nekretnina nalazi i na njezine specifi€nosti, postoji vrlo
niska vjerojatnost da ¢e se dogoditi materijalni dogadaj i/ili mala vjerojatnost bilo
kakve Stete na nekretnini.

8.2. Tranzicijski rizik nekretnine

Energetski certifikat zgrade ne postoji, dok za predmetno skladiste koje je negrijani
prostor — certifikat nije potreban.

Kao fiziCka osoba ovladtena za energetsko certificiranje i energetski pregled zgrade
s jednostavnim tehniCkim sustavom, te energetski pregled zgrade sa slozenim tehnickim
sustavom — u dijelu koji se odnosi na gradevinski dio zgrade, mogu s dovoljnom sigurnosSc¢u
pretpostaviti kako bi predmetna zgrada u odnosu na potrebnu toplinsku energiju po m?
povrSine stana za referentne klimatske podatke, bila svrstan u energetski razred C
(Q"H,nd,re=75 kWh/m?a), bududi da je zgrada izvedena prije 22 godine.
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Zagreb, prosinac 2024.

19-12-2024

9. ZAKLJUCAK

Ovom procjenom utvrdena je trziSna vrijednost skladista u podrumu, stambeno-
poslovne zgrade u Zagrebu, llocka 9, podne povrsine 97,10 m?, s pripadajuéim zajednickim
dijelovima zgrade — u skladu sa sljede¢om tabelom

Opis iz Gruntovnice

Opis na licu mjesta

Vlasnik

TrziSna
vrijednost
(EUR)

SkladiSno-garazni prostor
oznake G-Skl.-1 povrSine
93,00 Em u podrumu
stambeno-poslovne zgrade u
Zagrebu, llocka 9

Skladiste povrsine 97,10 m2 u
podrumu stambeno-poslovne
zgrade u Zagrebu, llo¢ka 9

EL-LON d.o.o. u stecaju,
Zagorska  Sela  36A,
Zagorska Sela, Klanjec 143.000

Skladiste se nalazi na podru€ju aktivnog trziSta. PotraZznja je uravnotezena s
ponudom i utrzivost je o€ekivana u razumnom vremenskom razdoblju.

Zagreb, 09.12.2024.

sudski vjestak:

) A—v

Goré\n)Rukavina,dia
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10. PRILOZI

Stanje u Katastru i Gruntovnici (izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr):
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K.o. TRESNJEVKA
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

k.¢.br.: 860
Stanje na dan: 08.12.2024.
OSS evidencijski broj: 2989989/2024
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Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 92/21
193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 277771373d94684
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I

Stanje na dan: 08.12.2024
OSS evidencijski broj: 2989989/2024

GEODETSKE POSLOVE

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢éina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)

Posjedovni list: 8467
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

Redni

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno

broj dijela Udio dijela sjediSte upisane osobe Udio OIB

1 4700/79528 |BUDEN SONIJA, ILOCKA ULICA 3, 10000 ZAGREB, 1/1 48832084998
HRVATSKA (VLASNIK)

2 200/79528 BUDEN SONJA, ILOCKA ULICA 3, 10000 ZAGREB, 1/1 48832084998
HRVATSKA (VLASNIK)

3 4665/79528 INAJMAN DURDICA, ILOCKA ULICA 9, 10000 ZAGREB, 1/1 41897307425
HRVATSKA (VLASNIK)

4 4000/79528  |BATIC FRANCISKA, ILOCKA ULICA 9, 10000 ZAGREB, 1/1 68791915293
HRVATSKA (VLASNIK)

5 15000/79528 |FIJACKO FREDY, ILOCKA ULICA 9, 10000 ZAGREB, 12 53336864218
HRVATSKA (VLASNIK)
FIDACKO RUZICA, ILOCKA ULICA 9, 10000 ZAGREB, 12 57749272165
HRVATSKA (VLASNIK)

6 6940/79528  |G.B.M.D.0.0. , PUSKARICEVA ULICA 11E, 10250 1/1 94555156559
LUCKO, HRVATSKA (VLASNIK)

7 5185/79528  |OLUJIC VLADIMIR, ZELENGAJ 22, 10000 ZAGREB, 1/1 64593960782
HRVATSKA (VLASNIK)

8 9300/79528 |EL-LON D.0.0. U STECAJU, ZAGORSKA SELA 36A, 1/1 03749184018
ZAGORSKA SELA 49290 KLANJEC, HRVATSKA
(VLASNIK)

9 1413/79528 |VMD GRUPA D.0.0., STROJARSKA CESTA 20, 10000 11 23646043087
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

10 200/79528 VMD GRUPA D.0.0., STROJARSKA CESTA 20, 10000 11 23646043087
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

11 6850/79528 |BLAZINOVIC MARICA, ZAGREB, ILOCKA 9, HRVATSKA 3/4 05568538903
(VLASNIK)
TABAK JASNA IVANA, ZAGREB, ILOCKA 9, HRVATSKA 1/4 18498805283
(VLASNIK)

12 6554/79528  |SALE PETAR, VINOGRADI ODVOJAK 24, 10000 ZAGREB, 11 57101397580
HRVATSKA (VLASNIK)

13 11300/79528 | BOJIC ALAN, ZAGREB, CERNICKA BR. 22 (VLASNIK) 11 24510733772

14 1669/79528  |BOJIC ALAN, ZAGREB, CERNICKA BR. 22 (VLASNIK) 11 24510733772




R‘ed-l‘fl Udio dijela Prezime i ime odnospo .thl‘tka'lll naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
broj dijela sjediSte upisane osobe
15 1552/79528 BOJIC ALAN, ZAGREB, CERNICKA BR. 22 (VLASNIK) /1 24510733772
Podaci o katastarskim Cesticama
g Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske " . | Posebni
| 2 | Kkatastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj Povrsina/ Broj ravni Primjedba
N | || A P grade, grade, } m2 p.L. | Pravm !
Cestice zgrade rezimi
860 Ilo¢ka ulica 411 11
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Zagreb, Ilotka 200
ulica 9
DVORISTE 211
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 411

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16 i 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine
«, br. 156/22), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 277771380fd047a
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 08.12.2024. 12:09 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335622, TRESNJEVKA Broj ZK uloska: 8467
Broj zadnjeg dnevnika: Z-30825/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 8 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv m2
Cestice)
1. |860 ILOCKA 411
DVORISTE 211
STAMBENO POSLOVNA ZGRADA BR.9, llo¢ka ulica 9, 200
Zagreb
UKUPNO: 411
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

8. Suvlasniéki dio: 9300/79528 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)
Skladi$no-garazni prostor oznake G-Skl.-1, skladiSno-garazni prostor ukupne povrsine 93.00 ¢ém,a
nalazi se u podrumu zgrade.

EL-LON D.0.0. U STECAJU, OIB: 03749184018, ZAGORSKA SELA 36A, ZAGORSKA SELA 49290
KLANJEC

8.2  Zaprimljeno 31.05.2023.g. pod brojem Z-30084/2023

na 8 (8.1)
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. ST-1086/23-11
31.05.2023, zabiljeZuje se otvaranje predste€ajnog postupka.
8.3 Zaprimlieno 17.06.2024.g. pod brojem Z-30825/2024 88.1)
na .
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL.BR.ST-1141/2024 14.06.2024, nad drustvom EL-LON d.o.0., OIB:
03749184018.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

5. Na suvlasnicki dio: 8 (9300/79528)

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.12.2024. 12:09:43 Stranica: 1



IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 335622, TRESNJEVKA

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 8467

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

5.1

Zaprimljeno 29.10.2020.g. pod brojem Z-48226/2020
Prvenstveni red upisa: Z-51620/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, ANEKS BROJ 1 UGOVORA O OKVIRNOM
IZNOSU ZADUZENJA BR. 030-59000448 | SPORAZUM RADI OSIGURANJA
NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA (HIPOTEKE)
NEKRETNINAMA 28.09.2018, PUNOMOCI OD 7. LIPNJA 2018., S OVJERENIM
PRIJEVODOM S NJEMACKOG JEZIKA OD 14. LIPNJA 2018., ULOZENIM U
ZBIRKU ISPRAVA POSL.BR. Z-37626/18, u iznosu od 400.000,00 EUR
(Cetristotisucaeura), u kunskoj protuvrijednosti primjenom srednjeg te¢aja HNB-a
na dan dospije¢a, uve¢ano za ugovorene kamate, naknade i zatezne kamate za
sluc¢aj zakasnjenja, te troSkove prisilne naplate, prema aneksu broj 1 ugovora o
okvirnom iznosu zaduzenja broj: 030-59000448 i sporazumu radi osiguranja
novcane trazbine zasnivanjem zaloznog prava (hipoteke) na nekretnini, za korist:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, KLAGENFURT,
AUSTRIJA

400.000,00 EUR GLAVNI ULOZAK

vezano uz B 8 (8.1)

6. Na suvlasnicki dio: 8 (9300/79528)

6.1

6.2

Zaprimljeno 31.12.2021.g. pod brojem Z-69736/2021

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O DUGOROCNOM KREDITU BROJ
KREDITNOG RACUNA: 030-51003841 | SPORAZUM RADI OSIGURANJA
NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA (HIPOTEKE) NA
NEKRETNINAMA 31.12.2021, SPECIJALNA PUNOMOC 03.10.2018,
PUNOMOC (OVJERENI PRIJEVOD S NJEMACKOG JEZIKA) 08.11.2021, radi
osiguranja novc¢ane trazbine u iznosu 312.000,00 EUR (slovima:
tristodvanaesttisu¢a eura) u kunskoj protuvrijednosti preracunato po srednjem
te€aju za istu valutu te€ajne liste HNB na dan isplate kredita, uve¢ano za sve
ugovorene kamate i trosSkove te prema uvjetima iz ugovora, za korist:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, KLAGENFURT,
AUSTRIJA

Zaprimljeno 31.12.2021.g. pod brojem Z-69736/2021

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul.br. 3151 (E-2) k.0. Vrap&e Novo.

312.000,00 EUR SPOREDNI ULOZAK

vezano uz B 8 (8.1)

ZABILJEZBA
na 6.1

8. Na suvlasnicki dio: 8 (9300/79528)

8.1

Zaprimljeno 03.05.2024.g. pod brojem Z-22812/2024

ZABILJEZBA, PRIVREMENA MJERA OSIGURANJA ZABRANOM OTUDENJA |
OPTERECENJA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U ZAGREBU, POSL.BR.ST-
1141/2024 03.05.2024

vezano uz B 8 (8.1)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 08.12.2024.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 847593/2024

Kontrolni broj: 2777719437a7b68

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.12.2024. 12:09:43

Stranica: 2
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