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MISLJENJE O VRIJEDNOSTI NEKRETNINA - REVIZIJA
u svrhu azurnog monitoringa rizika
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O SAZETAK
|Iip nekretnine mjesto postanski broj ulica kuéni broj
FRA RAJMONDA
POSLOVNI PROSTOR IMOTSKI 21260 RUDEZA 1
DOKUMENTACIJA
vrsta izvatka | zk odjel katastarska opc¢ina podulozak redni broj etaze
IMOTSKI - GLAVINA 9 9
OPCINSKI SUD U — y . N <
_ZK 1IZVADAK IMOTSKOM broj Cestice zk uloZak omjer etaznog vlasnistva
2741/103 2625 12/100
status legaliteta nekretnine UVJERENJE ZA UPORABU

zabiljezba

3.1. Zaprimljeno 13.11.2014. broj Z-1231/14. ZabiljeZuje se da je za poslovnu
zgradu na ¢.zem. 2741/103 priloZzeno Uvjerenje za uporabu izdano od Upravnog
odjela za prostorno uredenje, Ispostava Imotski, klasa: 361-05/07-01/06,
Ur.broj:2181/1-14-02-09-04 od 27.srpnja 2009.g. i Gradevinska dozvola izdana
od Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu okoli$a, graditeljstvo i imovinsko pravne
poslove Ispostava Imotski, klasa:UP/I 361-03/05-02/00017, Urbroj:2181-05/02-
05-05 od 16.kolovoza 2005.9g. - sve temeljem ¢l.174. Zakona o gradenju.

PRETHODNO IZRADENO MISLJENJE

Oznaka elaborata

P-1121/2013

Napomena ZANE -
Datum misljenja .
TRZISNA VRIJEDNOST cca 506.000,00 EUR
23.12.2013.
OPCI PODACI
}(ip izgradnje katnost starost / god. izgr. dovrSenost
\POSLOVNA GRADEVINA pr+2 10g./2005.9. rekonstr. 100%
PREDMET MISLJENJA - REVIZIJA
etazni dijelovi kat NKP NGP
POSLOVNI PROSTOR PP9 2. kat 379,15 m2 375,15 m2
Napomena ZANE -
Datum misljenja
TRZISNA VRIJEDNOST 480.000,00 EUR
9.02.2015.

* nije predmet ove revizije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog naslova
** ponovni pregled nekretnine je izvrSen i na temelju utvrdenih €injenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta izradena je ova revizija

4 TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privathom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i

neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvijeti dopustaju redovnu prodaju i

da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

4 Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na predocenoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne

podrazumijeva provjeru vlasnistva.
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P-84/2015

1. uvoD

Na temelju Zahtjeva iniciranog od Zagrebacke banke d.d., a za naruditelja tvrtku IMPULS -
SPORT d.o.0., predmet ovog Elaborata je misljenje o trziSnoj vrijednosti nekretnina u svrhu
azurnog monitoringa rizika, prema zate€enom stanju na terenu na dan procjene.

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog
naslova.

Predmet misljenja

9. ETAZA 12/100

dijela cijele nekretnine povezano s vlasnistvom poslovnog prostora PP 9 koji se nalazi na
drugom katu poslovne gradevine ukupne pov. 375,15 m2, a sastoji se od hodnika, garderobe, tri
predprostora, dva WC-a i deset ureda oznacenog u tlocrtu drugog kata crvenom bojom, u
Imotskom, na adresi Fra Rajmonda Rudeza 2, u poslovnoj zgradi izgradenoj na &est.zem.
2741/103 k.o. Imotski — Glavina (katastarske oznake 4234/2), kao etazno vlasnis§tvo upisano u
zk.ul.br. 2625, podulozak 9, prema kopiji izvatka iz zemljiSne knjige u prilogu elaborata.

Pregled nekretnine izvrSen je u veljac¢i 2015. godine, a na temelju utvrdenih Cinjenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta, izradeno je ovo Misljenje.

Prethodno izradeno misljenje
Za predmetnu nekretninu prethodno je izradeno misljenje o vrijednosti nekretnine u prosincu
2013. godine, pod brojem P-1121/2013, kada je ista procijenjena na iznos od 506.000,00 EUR.

Napomena:

. Uvidom u dostavljeni izvadak iz zemljiSne knjige vidljiva je zabiljezba:

3.1. Zaprimljeno 13.11.2014. broj Z-1231/14

Zabiljezuje se da je za poslovnu zgradu na &.zem. 2741/103 prilozeno Uvjerenje za
uporabu izdano od Upravnog odjela za prostorno uredenje, Ispostava Imotski, klasa: 361-
05/07-01/06, Ur.broj: 2181/1-14-02-09-04 od 27. srpnja 2009. godine i Gradevinska
dozvola izdana od Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu okoliSa, graditeljstvo i imovinsko
pravne poslove Ispostava Imotski, klasa: UP/l 361-03/05-02/00017, Ur.broj: 2181-05/02-
05-05 od 16. kolovoza 2005. godine, - sve temeljem &l. 174. Zakona o gradenju.
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2. OPIS NEKRETNINA

Poslovni prostor

u Sirem srediStu Imotskog, sjeveroisto¢ni dio grada; u neposredrednoj blizini nalazi se TC
Studenac, te stambene i stambeno poslovne gradevine; kolni pristup omoguéen jednosmjernom
cestom iz centra Imotskog ili isto€énom zaobilaznicom; parkiranje je moguce na parkiralistu
formiranom u sjevernom i istoénom dijelu parcele;

poslovni prostor oznake PP9 nalazi se na drugom katu, u srediSnjem dijelu poslovnog objekta;
pristup je omogucéen nutarnjim zajednic¢kim stepenicama i dizalom; poslovni prostor se sastoji od
hodnika, deset ureda — dijelom spojenih i sanitarnog ¢vora s garderobom,;

orijentacija sjever - jug;

NGP

prema zk izvatgu: .
375,15 m” — poslovni prostor

375,15 m” - ukupno

NKP prema izmjeri uz primjenu _standardnih koeficijenata:
379,15 m” — poslovni prostor

379,15 m” - ukupno

Katnost
2.kat / Pr+2, dizalo

Starost
preko 47 godina

Uredenje
gradevina u cjelosti rekonstruirana 2005. godine

Konstrukcija

temelji armiranobetonski trakasti, temeljna plo¢a; nosiva konstrukcija armiranobetonska
medukatna konstrukcija armiranobetonska ploa; krovna konstrukcija ravna
armiranobetonska, izolirana plo€a, dijelom prohodna terasa;

Zavrsne obrade

procelje na juznom, sjevernom i dijelu isto€nog procelja demit fasada sa zavrSnom silikatnom
zbukom, na sjevernom i dijelu isto€nog procelja staklena fasada — stop sum stakla u
aluminijskom okviru; podovi u hodniku porculanske plocice, u sanitarnom ¢&voru keramicke
plocice, u uredima parket; zidovi oZbukani, gletani i obojani; obloZeni keramickim plo€icama u
sanitarnim ¢vorovima; stropovi spusteni strop — typ amstrong s ugradenom rasvetom;
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Vrata i prozori
vanjska stolarija aluminijska plastificirana bravarija, ostakljena izo staklom; unutarnja stolarija
dijelom puna furnirana vrata, a dijelom ostakljena aluminijska plastificirana bravarija;

Instalacije
elektricna energija, vodovod, kanalizacija, telefon, antenski sustav, klima uredaji — grijanje
hladenje, nutarnja hidrantska mreza, vatrodojava;

o a

Napomena
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
TROSKOVNA METODA
1. ZEMLJISTE 82.909,00EUR
cijena EUR/m2 GBP
170,00 X 487,70 82.909,00EUR
82.909,00EUR
2. DOPRINOSI 7.824,82EUR
komunalni doprinos EUR/m3 X BVO
24 3,11 1,00 1.609,41 5.007,89EUR
vodni doprinos EUR/m3 X BVO
13,5 1,75 1,00 1.609,41 2.816,94EUR
GRADENJE 262.994,60EUR
3.1. PROJEKTI I NADZOR EUR/m2 GBP
20,00 0,00 487,70 0,00EUR
% EUR
1,50 0,00 273.859,50 0,00EUR
| 000EWR
3.2.  PRIKLJUCCI EUR/m2 GBP
8,00 X 487,70 EUR
3.3. GRADEVINA
Nova vrijednost NV= 730,00 X 375,15 273.859,50EUR

Sadasnja vrijed. SV=

273.859,50 X

0,95 259.093,00EUR

PRIPADAK

NV - nova vrijednost 0,00EUR

SV - sadasnja vrijednost 0,9 EUR
4. OSTALO 0,00EUR

UKUPNO neto 353.728,42EUR

375,15

942,90EUR/m?
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PRIHODOVNA METODA
PRIHOD OD NEKRETNINE
KAT  INAMJENA POVRSINA MJESECNI NAJAM, neto
procijenjeni
2.kat m2 ugovorni EUR/m? EUR/m? EUR
1 poslovni prostor PP9 379,15 9,00 3.412,35
komada povr§ina m2
VPM 0 0,00 0,00 0,00
GPM, G 0 0,00 0,00
1 Ukupno 379,15 Ukupna NKP 379,15 3.412,35
GODISNJI NETO NAJAM 9,00 9,00 40.948,20EUR
PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE
GODISNJI BRUTO PRIHOD 40.948,20EUR
operativni troSkovi 9% = 9,60 EUR/m? -3.641,36EUR
GODISNJI NETO PRIHOD 37.306,84EUR
ukamacivanje vrijednosti zemljista 8,75% 82.909 EUR -7.254,54EUR
GODISNJI NETO PRIHOD GRABEVINE 30.052,31EUR
prosjecna kapitalizacijska rata 8,75%
ekonomski vijek trajanja 25godina

multiplikator

10,02 VRIJEDNOST GRADEVINE  301.271,86EUR
VRIJEDNOST ZEMLJISTA_  82.909,00EUR

POTENCWAL  000EUR
UREDENJE  0,00EUR

UKUPNO neto

1.013,27EUR/m? NKP

384.180,86EUR

Rekapitulacija i zakljuéak
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srednji te€aj HNB na dan 09.02.2015. iznosi 1 EUR = 7,713 kn

TROSKOVNA METODA EUR NGP m? EUR/m? NGP
ZEMLJISTE 82.909,00 375,15 221,00
DOPRINOSI 7.824,82 375,15 20,86

NV 291.622,99 777,35
GRADENJE SV 262.994,60 375,15 701,04

NV 24.601,59 65,58
OSTALO SV 0,00 375,15 0,00

NV 406.958,41 1.084,79
UKUPNO neto SV 353.728,42 375,15 942,90
PRIHODOVNA METODA EUR NGP m? EUR/m? NGP
ZEMLJISTE 82.909,00 221,00
POTENCIJAL 0,00 375,15 0,00
GRADEVINA 301.271,86 803,07
UREDENJE 0,00 375,15 0,00
UKUPNO neto 384.180,86 375,15 1.024,07
ODABRANO neto 384.180,86 375,15 1.024,07
PDV 96.045,22 SHENS 256,02
UKUPNO bruto 480.226,08 375,15 1.280,09
ZAKLJUCAK
TRZISNA VRIJEDNOST
bruto 480.000,00 EUR

1.279 EUR/m?
7,713 3.702.240,00 kn
* odnos bruto i neto vrijednosti prikazan je za nekretninu u sustavu pdv-a
** porez na promet nekretnina nije uklju€en u bruto vrijednost
Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 9
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kopija izvadka iz zemljiSne knjige
o kopija uvjerenja za uporabu
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o kopija izvadka iz zemljiSne knjige

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U IMOTSKOM
ZEMLJISNO-KNJIZNI ODJEL
IMOTSKL 13.11.2014

Verificirani ZK uloZak

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Broj zemijisnoknjiznog uloska:; 2625
Broj poduloska: 9
ETAZNO VLASNISTVO

POSEBNIIZVADAK:! SUVLASNICKE UDIO REDN1 BROJ 9 (OSTALO KAOQ NEPOTREBNO IZOSTAVLIEND)
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1231/14

A
Popisni list
PRVI ODJELJAK
‘Rbe . Broj zémljista = CIGOZNAKA ZEMENSTA RiEe™ oL Povidina- © - :Primjedbe
L (kabgestide) . Y ur o CIESTTTOUTTIOL Ty oo mali chvali 2 o
1] 2741/103 1ZGRADA 1328
’ 'DVORISTE - 2077
UKUPNO: L
DRUGI ODJELJAK
Rbr . L UPIST L ' _Primjedbe__!
1.1 Zaprimljeno (3.11.2014. broj Z-1231/14
ZabiljeZuje se da je za poslovnu zgradu na &.zem. 2741/103 prilozeno Uvierenje za uporabu
izdano od Upravnog odjela za prostorno uredenje, Ispostava Imotski, klasa:
361-05/07-01/06, Urbroj:2181/1-14-02-09-04 od 27, srpnja 2009.g. i Gradevinska dozvela
izdana od Sluzbe za prostorno uredenje, zadtitn okolisa, graditeljstvo i imovinsko pravne
poslove Ispostava lmotski, klasa:UP/I 361-03/05-02/00017, Urbroj:2181-05/02-03-05 od
16. kolovoza 2005.g. - sve temeljem &1, 174, Zakona o gradenju.

=

3403]

B

Vlasnidki list
[Rbr, - uPrSk- . - e e . Primjedbe |
9. ETAZA: 127100
1. 127100 dijela cijele nekretnine povezano s viasnistvom poslovnog prostora PP9 koji se
nalazi na drugom katu poslovne gradevine ukupne pov. 375,15 m2, a sastoji se od hodnika,
garderobe, tri predprostora, dva WC-a { deset ureda oznaZeneg u tlocriu drugog kata
crvenom bojom, te uknjizba istog na ime:

I. IMPULS SPORT D.0.0., IMOTSKI, FRA RAJMUNDA RUDEZA 1 11

C

Teretni list
IRbt ., UPIST - . C [zmos Primjedbe |
1 1 NA ETAZNI UDIO POD REDNIM BROJEM 9 25.000.000,00 KN
Pred. 19. ozujka 2008.g. Z.164/2008
Na teret nekretnine u listu A/, na temelju Ugovora o zaloznom pravu
od 18. svibnja 2007.g. solemnizirenog kod javnog biljenika Stipe
Juro$ u Imotskom pod brojem OV-5739/07 dana 24. svibnja
2007.g2.pravo zaloga radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od
25.000.000,00 kuna s kamatama, naknadama, troSkovima i rokovima
sve prema navedenom Ugovoru, uknjiZava se u korist:
1. ZAGREBACKA BANKA D. D. ZAGREB, PAROMLINSKA 2,

Zemlji$noknjizni izvadok (datum i vrijeme fzraded 13012014, £3:11:36 Stranica: 1
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1ZVADAK 1Z ZEMLHSNE KNJIGE Verificirnni ZK uloak
Kalastarska opéina: IMOTSKI-GLAVINA Braj zemljidnoknjifnog ulodka: 2625

ETAZNO VLASNISTVO
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ 9 (OSTALD KAOQ NEPOTREBNO [ZOSTAVLIENO)

C
Teretni list
WRbr. . S s cosygpISy oo et 1znos ‘
11 NA ETAZN] UDIO POD REDNIM BROJEM ¢ 17.500.000,00 kN
Zaprimljeno 26.04.2012. broj Z-306/12
Na teret nekremine u Vistu A/, a na temelju Ugovora o zaloZnom
pravu od 25. travnju 2012.g. potvrdenog kod javnog bitjeznika
Petra Ulevita u Imotskom pod brojem QV-2982/12, dana 23,
fravnjn 2012.g. pravo zaloga radi osiguranja novéanc traZbine u
iznosu od 17.500.000,00 kuna. uveéano za sve ugovorene kamate i
trodkove prema navedenom Ugovoru, uknjizava se u korist:

1. ZAGREBACKA BANKA D.D., ZAGRER, PAROMLINSKA 2
OIB: 92963223473

3.1 NA ETAZN] UDIO POD REDNIM BROJEM 9 5.250.000,00kN
Zaprimljeno 18.04.2013. broj Z-367/13
Na teret nekretnine u lisiu A/, a na temelju Ugovora o zaloZznom
pravu " U Makarskoj, |7. travnja 2013.8." potvrden kod javnog
biljesnika Petra Ujeviéa u Imotskom pod brojem (0V-3357/13 dana
18. travnja 2013.g. pravo zaloga radi osiguranja novéane trazbine u
iznosu od 3.250.000,00 kuna, s pripadajucim kamatama,
naknadama, troskovima i ostalim nuzgredicama . uknjizava se u
korist:
1. ZAGREBACKA BANKA D.D, ZAGRERB, TRG BANA
JOSIPA JELACICA 10
OIB: 91963223473

1.1 NA ETAZNI UDIO POD REDNIM BROJEM 9 12.000.000,00 KN
Zaprimljeno 30.10.2014. broj Z-1174/14
Na teret nekretnine u listu A/, a na temelju Ugovora o zaloZnom
pravu " U Makarskoj. 24. listopada 2014.g." potvrden kod javnog
biljesnika Mate Juroda u Imotskem pod brajem OV-3712/14 dann
30, listopada 2014.g., pravo zaloga cadi osiguranja novéane
trazbine v iznosu od 12.000.000,00 kuna, s pripadajucim
kamaiama, naknadama, roskovima i ostatim nuzgredicama ,
uknjizava se u korist.
1. ZAGREBACKA BANKA DD, ZAGREB. TRG BANA
JOSIPA JELACICA 10
CIB: 92963223473

Primjedbe |

Sudska pristojba po Tor. |8 Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine”, 7495, 37196, 137:02, 26/03. 12571 1.

11212, 157/13) u iznose ad 20,00 Kn naplaéena je i ponidtena na izvatko koji je izdan pod brojem KI- Qf'ﬂ -f_' 5

Loty

ZK referent:
JELINIC MARILIA

Zemljiinokatizm izvadak (datum 1 vrgeme izsade) 13012014, 13:11:36 e

tod

Stronica’
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. kopija uvjerenja za uporabu

REPUBLIKA HRVATSKA
SPLITSKO-DALMATINSKA ZUPANLIA
Upravni odjcl za prostorno uredenje

Ispoestava Imotski

Klasa: 361-05/07-01/06
Urbroj: 2181.1-14-02-09-04
Imotski, 27.07.2009.

Splitsko-dalmatinska upanija,Upravni odjel za prostorno uredenje, Ispostava Imotski,
postupajuci po zahtjevu predlagatelja IMPULS - SPORT d.o.0. Imotski, Fra Rajmonda
Rudeza 1, 21260 Imotski, radi ishedenja uvierenja za uporabu, a na temelju odredaba &lanka
333.stavka 1,21 4.1 ¢lanka 334. stavka 1. Zakona o prostornom uredenju i gradnji /«NN»
br. 76/07./ te na temelju &lanka 172. Zakona o opéem upravnom postupku /»NN» br.53/91/
izdaje

UVJERENIJE ZA UPORABU

Potvrduje se da je poslovna zgrada predlagatelja IMPULS — SPORT d.o.0. Imotski,
Fra Raymonda RudeZa 1, 21260 Imotski, poloZena — rekonstruirana na &.z. 4234/2 k o,
Imotski-Glavina u Imotskom temeljem gradevinske dozvole, klasa: UP/I 361-03/05-02/17 od
16.08.2005. u pogledu vanjskih gabarita i namjene.

Uvjerenje se izdaje temeljem izvrienog olevida na ficu mjesta dana 20.07.2009. i
Uvjerenja Ministarstva zastite okolisa, prostorog uredenja i graditeljstva, Uprava za
inspekcijske postove, Odjel inspekcijskog nadzora, Podruéna Jedinica u Splitu za podrugjc
Splitsko-dalmatinske Zupanije, klasa: 362-01/09-12/2585 od 21.07.2009. da nije u tijeku
inspekcijski postupak gradevinske inspekeije za predmetnu gradevinu.

Uvjerenje se izdaje radi reguliranja upisa predmetne gradevine u katastarski operat
te za ishodenje rjedenja za obevljanje djelatnosti prema posebnom zakonu.

Pristojba po tar. br. 1. uiznosu od 20,00 kn i tar. br. 4. u iznosu od 20,00 kn
Zakona o upravnim pristojbama /»NN» br. 8/96/, napladena je i ponistena na podnesku.

VODITELJ PODODSJEKA

1. IMPULS - SPORT d.0.0. [motski,
Fra Rajmonda Rudeza 1, 21260 Imo
2. Pismohrana, ovdje.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 13



