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buduée stanje

DEALJNI PLAN UREDENJA SMIDHEN |

IDEJNI PROJEKT za izgradnju Vodenog parka, TD 27/07 od 15. srpnja 2010. godine izraden po
MODULUS d.o.o.
LOKACIJSKA DOZVOLA za izgradnju rekreativno — turistickog kompleksa VODEN| PARK

SMITHEN (centralna viSenamjenska gradevina, bazeni, pozornica) u Samoboru na
novoformiranoj k.¢. 109 k.o. Samobor, Klasa UP/I-350-05/10-01/84, Urbroj 238-11-08/1-10-4, od

23.08.2010. godine.

Cjelina Vodenog parka sastojati ¢e se od sljedecih prostornih cjelina:
- pristupna prometnica sa parkiralistem

- centralna gradevina

- vanjski vodeni park

- pozornica za koncerte, predstave i video projekcije.

Fosiin 17, Pristupna prometnica sa parkiraliStem u

direktnoj je vezi sa buduéom prugom
koja ja u ovome dijelu planirana 3 m
iznad nivoa postojece ulice.
Oblikovanje centralne gradevine
uvjetovala je poteba za stvaranjem
barijere izmedu pruge i vanjskog dijela
. parka. U tlocrtu, centralna gradevina je
+ zaobljena forma razbijena ritmom punih
- volumena i reflekiriaju¢ih ploha.
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ADRENALINSKI PARK
tobogani, slobodni pad,
duboki bazen, prostor
za slobodno penjanje,
brza i spora rijeka

BAZENI
olimpijski, bazen za W
skokove sa tornjem i P

-

TR o

CENTRALNA
ZGRADA

L\

OPUSTAJUCI DIO
pjescana laguna,
hidromasazno
jezero, lagune sa
plaznim objektima

DJECIJI DIO
vodena, suha igraligta,
prskalice, tobogani

pregled povrsina prema DPU Smidhen |

vodene  prirodni |
namjena parceia GBP  GBP podz GBP nadz povrSine markica kig kis n teren PM
rekreativno turistitka namjena 97.736 m? 50.586 m* 13.283 m? 37.303 m* 7.553 n¥ 14.192 m* 14,52% 0,38 39% 773
M gradevina o e e e SEATTR A kA

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




w2 Lane

. E85120T1

Sjeverni dio centralne gradevine zauzima bazenska dovrana u prizemlju koja se visinom proteze
kroz etaze prizemlja, prvog, drugog i tre¢eg kata. Unutar bazenske dovrane biti ¢e smjestene
vodene atrakcije, tobogani koji izlaze iz plohe zgrade i vracaju se nazad u dvoranu i umjetna
stijena za penjanje. Bazenska tehnika zauzima sjeverni dio centralne gradevine u etazi
podruma, sredisnji dio etaze podruma zauzimaju svlagionice, garderobe i sanitarije, a u juznom
dijelu podruma nalaze se pomoéni prostori restorana. U sredisnjem dijelu etaze prizemlja i 1.
kata nalaziti ¢e se shopping mall, dok juZni dio ove dvije etaze zauzimaju prostori restorana i
banket sale.

podrum prizemlje 1. kat

I
g ren ; )
it i | q

|
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U etazi 2. kata nalaziti ¢e se poliklinika, a na 3. i 4. katu sa vanjskim prostorom suncalista i
bazena, u juznom dijelu 3. kata nalaziti ¢e se prostori wellnessa i fitnesa.
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U tablici u nastavku dat je pregled povriina gradevina, centralne gradevine i ostalih pratecih
gradevina u sklopu vodenog parka, prema Lokacijskoj dozvoli i Idejnom projektu.

GRABPEVINE

centralna gradevina

pratece zatvorene gradevine
UKUPNO GRABPEVINE

OTVORENE POVRSINE

bazeni

pratece otvorene gradevine
igrali$ta/suncalista

UKUPNO OTVORENE POVRSINE

UKUPNO

GBP
44.961,00
3.225,00
48.186,00

7.332,00
2,631,00
30.741,00
40.704,00

88.890,00

Vanijski dio vodenog parka organiziran je u grupacije bazena definirane namjenom. U sjevernom
dijelu parcele, istoéno do centralnog objekta nalaze se olimpijski bazen i bazen za surfanje koji
ée se moéi natkriti i zatvoriti. Uz olimpijski bazen nalaze se tribine ispod kojih su garderobe i ulaz
u tribine. Dio tribine je natkriven. Bazen za surfanje i tribina uz njega biti ¢e montazni te ¢e se
montirati povremeno. Uz ovaj bazen nalaze se objekti ugostiteljstva i sanitarije sa svlacionicama.
U sjeveroistoénom dijelu parka nalaziti ¢e se tornjevi sa toboganima kao najvec¢om atrakcijom
parka. Najvisi tobogan ima platformu za ulaz na visini od 27 metara.

Centralni dio vodenog parka u kojem se
nalaze ostali bazeni upusten je ispod ulaznog
nivoa za cca 1,4 m. Bazen B3 je rekreativni
sa barom i mostom prema olimpijskom
bazenu. Bazeni B4 i B6 su jacuzzi. Bazen B5
je rekreativni bazen sa vodenim atrakcijama i
strujama, djelomi¢no dubine 4 m. Uz bazen
za skokove sa objekta OBS5 je suncaliste kao
amfiteatar. Bazen B11 je bazen sa valovima,
prema kojem je orijentirano suncaliste u
nivaima oploéano drvetom. Bazeni B12 je

bazen za djecu sa atrakcijama, prskalicama i
niskim toboganima, spillama i igrackama,
dubine od 0-0,5 m. Bazen B13 je mokro
ogradeno igraliSte za djecu.

U juznom dijelu parcele nalaziti ce se
pozornica, od vodenog parka odijeljena
nasipom od zemlje. Visoko zelenilo smjesteno
je uz rubnu zonu parka i na prostoru izmedu
bazena i pozornice.

Parkirni prostor smjesten je uz zapadnu
granicu obuhvata i prati koridor ZeljezniCke
pruge. Za potrebe parkiranja predvideno je
773 parkirnih mjesta od toga 15 mjesta za
autobuse, 38 mjesta za potrebe invalida, 8 za
taxi i 712 za posjelitele  osobnim
automobilima.  Prostor  izmedu  glavne
gradevine i parkirnog prostora biti ¢e uredena
zelena povrsina.

Dobar polozaj budu¢eg Vodenog parka
osigurava koridor buduce Zeljeznitke pruge, te
blizina Zeljezni¢ke postaje vlakova na relaciji
Podsused — Bregana.
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komunalna infrastruktura

Potrebno je izvesti kanalizacijsku mrezu koja ¢e se prikljuéiti na planirani kanal sjeverno od
vodenog parka. Odvodnja oborinskih voda biti ée posebnim sustavom u otvoreni jarak.
Odvodnja iz bazena do recipijenta planirana je preko posebnog sustava sa filterima. Potrebno je
prosiriti postojecu vodoopskrbnu i plinoopskrbnu mrezu, a za potrebe napajanja elektriénom
energijom potrebno je prosirenje naponske mreze, te izvedba nove trafo stanice. Potrebno je
izvesti hidrantsku mrezu.
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postojeée stanje

Unutar kompleksa nalaze se termalni izvori za crpljenje tople vode koji su se koristili za potrebe
kupalisnog turizma u drugoj polovini XX stoljeéa kada je kompleks Smidhen bio poznata
turisticka destinacija okolice Zagreba. Svi nekada postojeci objekti starog kompleksa Smidhen
su uklonjeni — nekada je tu postojao centralni jednokatni objekt sa svlagionicom i ugostiteljskim
sadrzajima, tri manje pomocne gradevine, olimpijski bazen, dva ve¢a i dva djeéja bazena, a u
juznom dijelu bilo je 13 terena za tenis. Povrsina terena je ravna obrasla travnatom vegetacijom,
grmliem i drve¢em, ostacima nekada3enjeg hortikulturnog uredenja.

POVRSINE UKLONJENIH GRADEVINA m2 m3
1. kupalisni objekt 5,049,00 15.131,00
2. bazeni 7.280,00 92500 |
3. teniski tereni 13.707,00 |
4. energetski objekt 380,00 2.070,00 |
UKUPNO 26.416,00 18.126,00

nekadasnji bazen i bazenska zgrada

komunalna infrastruktura

Nekadasnji kompleks imao je priklju¢ak na fiksnu telefonsku mrezu. Kanalizacijska mreza za
odvodnju oborinskih i otpadnih voda nije postojala — oborinske vode se slijevaju u okolni teren, a
otpadne vode su se sakupljale u sabirne jame za odvodniju i tretiranje voda iz bazena. Postoji
vodovodna i plinska mreZa koja se koristila za potrebe bivseg kupalista i njegovih gradevina.
Nekadasniji kompleks imao je viastitu trafostanicu za elektroopskrbu unutar vlastitog obuhvata.
Obije prometnice koje granite sa obuhvatom su asfaltirane i dvosmjerne, ali bez uredenih
nogostupa, sa povrsinskom odvodnjom jarcima uz kolnik. Sa sjeverne i istoéne strane postoje
poljski putevi.

Za potrebe planiranog projekta Vodenog parka ishodena je Lokacijska dozvola za izgradnju
Vodenog parka, izraden elaborat parcelacije radi formiranja gradevinske parcele, skloplien je
ugovor o ustupu i zamjeni sa Gradom Samoborom za &estice koje su bile u viasnistvu grada, te
je ishodena Lokacijska dozvola za izgradnju prometnice s komunalnom infrastrukturom (ulica
Matice iseljenika od Ulice grada Wirgesa do pristupne prometnice kompleksa Smidhen).
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O PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

° procjena buduéeg stanja

Procjena buduceg stanja izgradena je za nekretninu u viasnistvu.

VODENI PARK
TROSKOVI PROJEKTA

TROSKOVI DO GRAD. DOZVOLE EUR/M2 GBPobr EUR bez pdv-a udio u invest.
FPRETHODM TV | 10,00 53,54°¢ 0,57
ZEMLJISTE 18.000.000 18,39%

| 1J kACT (

| lJE ABIENV] 1.0
IOPRING | 1 268.45%9
UKUPNO 459,55 25.437.994 25,99%

TROSKOVI NAKON GRAD. DOZVOLE EUR bez pdv-a

EPREDVIBENI TROSKOV g 3 095 34 169

UKUPNO 1.308,76 72.445.932 74,01%

UKUPNO =3 1.768,31 97.883.926  100%
VODENI PARK
PRIHODOVNA METODA
PRIHOD OD NEKRETNINE DR -
KAT  NAMJENA | POVRSINA MJESECNI NAJAM, neto
’ | procijenjeni
m2 | EUR/m* EUR

L/OD_ENI PARK ! 88.890,00 9,68 860.018,50
v | 8889000 | UkupnoGEP 88.890,00 860.01850
GODISNJINETONAJAM g8 e 10.320.222,00EUR|

| PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE st A
GODI$NJI BRUTO PRIHOD ~ 10.320.222,00EUR

OPERATIVNI TROSKOVI 13% = 14,98 EUR/m? -1.331.217,12EUR
GODISNJI NETO PRIHOD 8.989.004,88EUR
UKAMACIVANJE VRIJED. ZEMLJISTA 8,00%  22.268.459 EUR -1.781.476,72EUR

GODISNJI NETO PRIHOD GRADEVINE 7.207.528,16EUR

PROSJEGNA KAPITALIZACIJASKA RATA 8,00% VRIJEDNOST GRADEVINE  81.140.790,43EUR
EKONOMSKI VIJEK TRAJANJA 30godina VRIJEDNOST ZEMLJISTA 1,§_.0_QQ.707QQ,700‘EUR
_ MULTIPLIKATOR 11,26 _ UREDENJE ZEMLJISTA _4:_%,59;?1?9:.0;1&!5.
| VRIJEDNOST NEKRETNINE g 1.163,34EUR/m* NKP . : 12,3;499-259&'@9“}
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VODENI PARK

REZIDUALNA METODA
| BL 10 1
I ) | X P Em
GBI Il sm
I 2] | O
| 02(
i i |
UKUPNA VRIJEDNOST ULAGANJA 97.883.925,99EUR
SBF 88 890 00m2
PROSJECNA VRIJEDNO JLAGAN.JA 101, 1BEURAN
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 18.000.000,00EUR
184,17EUR/m2
porez na promel ano o000 .00EUR
RIJEDMOST LI A | ZEMLJIST a7h O9EUR
PROSJE IRIJEDNOST ULAGANJIA BEZ ZENIL f 888 S6EURIM2
UKUPNA PRODAJNA VRIJEDNOST 103.409.249,47EUR
RAZLIKA PRODAJNE VRIJEDNOSTI | ULAGANJA U INVESTICIJU 5.525.323,48EUR
DOBIT LUODNOSU NA VREIJEDNOST ULAGARN.IA 5 654 %
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o troskovi i prihodi vodenog parka — razdvojeno za zatvoreni i otvoreni dio

Pri podjeli troskova na zatvoreni i otvoreni dio cijeline Viodeni park svi troskovi osim izgradnje | doptinosa, a lo su
troskovi zemiljista, zajednicke infrastrukture, projekata, konzaltinga..., razdjeljeni su u idealnom omjeru obzirom na GBP.

VODENI PARK - ZATVORENI DIO - CENTRALNA ZGRADA
TROSKOVI PROJEKTA

TROSKOVI DO GRAD. DOZVOLE EUR/m2 GBPobr EUR bez pdv-a udio u invest.
PRETHODIME AKTIVNOSETI INAR]| ) |9 535 N6l
ZEMLJISTE 9.104.489 13,33%
nomel BAZ 115 (Al
{OBDENJE LOKACIISKE DOZVOL Of 545 396 4
IODENJE GRAREVINEKE DOZYOLE 18:0 755 |67
DOFPRING 921 664 .50 5. 6F
UKUPNO 366,39 15.371.199 22,50%
TROSKOVI NAKON GRAD. DOZVOLE EUR bez pdv-a
FEI} e LI | R3O 07
=6 I - K ) () 19 I
| [ S ) i
IADZ YN T [ 60 (7 | i
If [ =
I Bl ZNOIA \
NEPREDVIRENI TROSKOV! 543 2979 378 ;a0
UKUPNO 1.261,69 52.932.113 77,50%
‘ ~ UKUPNO 1.628,07 68.303.312 - 100%

VODENI PARK - VANJSKI DIO
TROSKOVI PROJEKTA

TROSKOVI DO GRAD. DOZVOLE EUR/m2 GBPobr EUR bez pdv-a udio u invest.
PRETHODBE AKTIVNOSTI 10,00 134 010 0 459
ZEMLJISTE 8.895.511 30,07%
orez na promet 217 885 74¢
ISHOBENJE LOK ZVOLE 13.04 174 213
ISHOBENJE GRAPEVINGKE DOZVOLE 18,01 241 218 0 82%
DOPRINOS 30 14 403 957 1.37%
UKUPNO 751,20 10.066.794 34,03%
TROSKOVI NAKON GRAD. DOZVOLE EUR bez pdv-a
PRIKLIUCC 20.00 268 020 0.9 1%
IZVEDBEMI PROJEKT 1000 (.4
| | | 225 Of | f
NADZOR | KOMZALTING 22 9 4+
F CIRAMJE 108 7¢ h 93
UPORABNA DOZVOLLA 1 50 ()9
NEPREDVIDEN|I TROSKOWVI 60 89 815 966
UKUPNO 1.456,15 19.513.820 65,97%
UKUPNO 2.207,34 20580614  100%

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 28



o Lane

P-957/2011

Prihod cjeline Vodeni park je razdjeljen prema prelpostavifenoj popunjenosti zatvorenog odnosno olvorenog difela parka
ali uz pretpostavku da ostaju funkcionalno povezane cjeline.

VODENI PARK - ZATVORENI DIO - CENTRALNA ZGRADA
PRIHODOVNA METODA

| PRIHOD OD NEKRETNINE

KAT NAMJENA \ POVRSINA MJESECNI NAJAM, neto ‘
| procijenjeni
m2 J EUR/m
L’OD_ENI PARK { S 44,961,00 B 11,06 497. 322,00
_ _]= | M . UkuEno GBP 44951 00 - 497.322,00 i 74_.
| GODISNJINETONAJAM 1o 15 5967.86402EUR |

“ VRTJ_ED;JOET A_EKRETNINE - :__- 15192F.EURIm’NKP Lo -, 68 307 260 BGEUR ‘J

VODENI PARK - VANJSKI DIO

PRIHODOVNA METODA
PRIHOD OD NEKRETNINE .
KAT INAMJENA | POVRSINA  MJESESNI @&AM_ neto
‘ procijenjeni
< = m2_ - EUR/m= - EUR
/ODENI PARK { 4392000 | 826 36269650
. . 4392900 | UkupnoGBP 43.92900 362.696,50
[ GODI§NJI NETO NAJAM 8,26 4.352.357,98EUR |
| veueowosTekmENNE 1 o0EURMNKP  35.101.988,61EUR |
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o procjena postojeéeg stanja

Procjena postojeceg stanja izradena je za nekretninu u viasnistvu i s pravom gradenja.

P-957/2011

VODENI PARK
PROCJENA POSTOJECEG STANJA

AN 8 i 2 10.328.00m2

ZEMLJISTE
EUR/mM2
VLASNISTVO 17
GRADEVINSKA PARCELA 184
OBUHVAT 92
NAL 1= A1 |
I | I 1= (
= LRI ES] E
I 1 ; 1)
fJEK T F it ) 8
MULTIPLIKATOR 12
PRAVO GRABDENJA 15
GRADPEVINSKA PARCELA 161
OBUHVAT 80
DOPRINOSI
EUR/m3
KOMUNALNI 11,38
VODNI 7,03
1,75
GRADENJE
EUR/m2
PROJEKTI | STUDIJE 16,00
UKLANJANJE POSTOJECIH GRADEVINA 50,00
OSTALO 37,81

VRIJEDNOST POSTOJECEG STANJA
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zem m2

25.411,36
3.273,92
7 t )k

4 G

72.324,64
9.318,08

BYO
18.126,00
17.201,00

925,00

GBP
88.890,00
26.416,00
88.890,00

17.356.225,34EUR

4,981.478,27EUR
4.680.000,00EUR
301.478,27EUR

12.374.747 07TEUR
11.625.829,36EUR
748.917, T1EUR

328.677,73EUR
206.197,.81EUR
120.858,20EUR
1.621,72EUR
5.045.144,08EUR
1.421.977,50EUR

262.111,88EUR
3.361.054,70EUR

22.730.047,15EUR
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3.2. CJELINA HOTELI
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