PROCJEMBENI ELABORAT - 47/1-B2-2020

Nekretnina: Hotel sa aneksom i stambenom zgradom
Lokacija:  Sesvete, Sesvetska cesta 29
Narucitelj; B2 Kapital d.o.0. Radni ¢éka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvr divanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaci¢eva 16

ﬂ\ _CeA

e .
J Caninr Akzis doo, Pagret
08 oalEzTErErD

Zagreb, studeni 2020. godine



VLASNIK: Prema prilozenom zk. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Hotel sa aneksom i stambenom zgradom

Adresa: Sesvete, Sesvetska cesta 29

Koordinate: 45°49'27.2"N 16°07'34.5"E

ZK Katastarska opcina: Sesvetski Kraljevec

ZemljiSnoknjizni ulozak: 8059

ZemljiSnoknjizna Cestica: 513/1, 513/2

Katastarska op¢ina: Sesvetski Kraljevec

Katastarska ¢estica: 513/1, 513/2

Namjena: Ugostiteljsko turistiCka / stambena (nedovrSena
zgrada)

Datum pregleda gradevine: 11.11.2020.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Legalitet:

Dozvola za gradenje: nije dostavljena

Uporabna dozvola: nije dostavljena

Infrastrukturna opremljenost: da

Uskladenost ZK i katastra: djelomi¢no (zgrada hotela, bez terase hotela, te

nedovrSenog aneksa i stambene zgrade)
Iskazanana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost.

Pokazatelji vrijednosti

TrziSna vrijednost: 3.180.000,00 EUR
MiSljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretninu : Hotel sa aneksom i stambenom zgradom
na adresi: Sesvete, Sesvetska cesta 29
iznosi :

| 24.060.000,00 kn |

ili po tecaju 1€= 7567556 kn

| 3.180.000,00 € |

U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos vlasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do zna€ajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSEA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Aagreh, Trg Mikole Sublda Lrinskug 5

PREDSIEDNIK S1DA

Broj: 4 Su-150/17
Zagreh, 17, veljade 2017,

RIESENIE

: I‘r:ds;udnil._ suda  Zupanijskog suda o Zagrebu, odluéujuél  povodum  rahijeva
Tomislava Perkovida, na teme liv elanka 126, stavak 4. Zokona o sudovima { Narodne Novine

br. 28713, 33/15 1 82/15) u verd s 21 12 Pravilniks o swalnim sudsk| i
.2 - 215 e 5 skim vjestacima (Marodne
Novine br. 38/14, 12315 § 23/16), I ’

rijedio je

‘ Tﬂﬂlfﬂlﬂ‘\- Perkovié, dipLingarh, iz Zagrebn, Katiceva 16, ponovne s imenuje
stalnim sudskim viehiakom za GRADITELJSTVO 1 PROCIENU NEKHETNINA na
vrijeme od Getirl godine,

i Mrazlozenge

Tomislay  Perkovie, podnio je zahtiev 7a ponovno imenovanje stalnim  sudskim
'-'jt'it?k-um za graditelpsive | procjenu nekretning, kojem zahtjevu Je prilozio dokumente
propisane ¢l. 12 st 3. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima.

! Nakon 510 je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l 12, st. 4. Pravilnika, rjeleno je kao
B izreci.

PREDSIEDNIK SUTIA
Ivan Tursdié, univ,spec.crim.

w

O tame obavijest;
Tomislay Perkovié

- Ministarstvo pravosuda

-1 spis

b =

L
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 576/2019
Zagreh, 20, svibnja 2019,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe Centar
Akeija d.o.0.. temeljem ¢1. 126 st. 3. 1 4, Zakona o sudovima ( NN br, 28/13, 33/15, 82/15. 82/16
67/18) u vezi s €l. 4, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14. 123/15
129/16),

rijedfioje

Utvrduje se da pravna osoba CENTAR AKCLJA d.o.0. iz Zagreba, Katiceva 16
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vieitatenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog viestagenja iz navedenog podrudja na vrijeme od Cetiri godine.

Vjestagenje ¢e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba Centar Akcija d.o.o.. podnijela je zahtjev za uvrstavanje na popis pravnih
osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz podrudja graditelistva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Centar Akeija d.o.o. prilozila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost viestatenja, rjeSenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju Tomislava Perkoviéa, diplingarh., stalnim sudskim viestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljivo da je navedeni vjestak zaposlen u tvrtei Centar Akcija d.o.0., kao i ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavlianie poslova sudskoe vieStadenia za navedenos vieStaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz €l 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vieitacima, te je rijedeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

w

0 wome chavijest:

CENTAR AKCUA d.o.o.
Ministarstvo pravosuda
LT spis

L o
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\1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacginu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

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

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20)

e Popis priloZzene dokumentacije:

1. Izvadak iz ZK od 16.11.2020.g.
2. lzvadak iz katastarskog plana od 16.11.2020.g.
3. Posjedovni list od 16.11.2020.9.

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koriStena je od naru  ¢€itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web pod aci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjerai  movinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvr  duje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretni nom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gra  devina nalazi nije zaga deno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrSi se posebna stru  €na analiza zaga denja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: hotela sa aneksom i nedovrSenom
stambenom zgradom, koja se nalazi u Sesvetama, Cetvrti koja pripadaju gradu Zagrebu, na adresi
Sesvetska cesta 29, na temelju vanjskog pregleda predmetne nekretnine i podataka dobivenih od
Narucitelja.

Procjena je izradena za potrebe Narucitelja.

Datum ocevida: 11.11.2020.
Datum kakvoce: 11.11.2020.
Datum vrednovanja: 11.11.2020.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e
vrijednosti izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel  ja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju éeg marketinga, pri  ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te
postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lok  aciji

Z.K. izvadak: ZK izvadak od 16.11.2020., Opcinski sud u Sesvetama, zemljiSnoknjizni
odjel Sesvete

ZK Katastarska opcina: Sesvetski Kraljevec

ZemljiSnoknjizni ulozak: 8059

ZemljiSnoknjizna Cestica: 513/1, 513/2

Katastarska ¢estica: 513/1, 513/2

Katastarska opéina: Sesvetski Kraljevec

Opis nekretnine: Hotel sa aneksom i stambenom zgradom

PovrSina zemljista - ukupno: 7.277,00 mz?

Vlasnik: Prema prilozenom zk. izvatku

Teret: Prema prilozenom zk. izvatku

Legalitet:

Pretpostavka o legalnosti nekretnine. Za predmetnu gradevinu od strane Narucitelja nije dostavljena
Gradevinska dozvola, tehni¢ka dokumentacija vezana uz nju, niti Uporabna dozvola. U zk izvadak nisu
upisane zabiljeZbe koje se odnose na legalnost nekretnine. Prema podacima dobivenim od strane
Narucitelja, vlasnik nekretnine je podnio zahtjeve za legalizacijama zgrade aneksa i stambene zgrade, ali ni
ta dokumentacija niti dobivena RijeSenja nisu prilozena. O¢evidom i pregledom tlocrta gradevina na katastru
i internetskim preglednicima utvrdeno je kako je izvedeno stanje zgrade hotela, bruto tlocrtne povrsine
zgrade od 797 m2, u skladu s ucrtanim i upisanim stanjem zgrade u katastarskom operatu i zemljiSnim
knjigama osim, dijela terase juzno od zgrade hotela. NedovrSeni aneks i stambena zgrada nisu upisani niti
ucrtani u dokumentaciju.

47/1-B2-2020
Hotel s aneksom i stambenom zgradom
7 Sesvete, Sesvetska cesta 29



LOKACIJA

Predmetna se nekretnina nalazi ugradskoj Cetvrti Sesvete, naselje Sesvetska Sela, koji pripadaju gradu
Zagrebu, na adresi Sesvetska cesta 29, u okruzenju gradevina stambene, stambeno poslovne i javne

namjene (crkva).

Prometna povezanost je povoljna zbog blizine Zagrebacke obilaznice, ¢vora Kraljevecki Novaki i
isto€nog ulaza u Grad Zagreb. U neposrednoj blizini gradevine nalazi se i neizgradene parcele velikih

povrSina, u istom vlasnistvu.

Parkiranje je rijeSeno oko zgrade na vlastiitim asfaltiranim i neasfaltiranim parkirnim mjestima.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnovi 0 ¢éevida

4.1. Zate€eno stanje

Oc¢evidom na licu mjesta dana 11.11.2020. godine identificirana je predmetna nekretnina: hotel sa
aneksom i stambena zgrada.

Nekretnina se nalazi na zemljistu na k.¢.br. 513/1 gdje je uz hotel, njegov aneks i stambenu zgradu
smjeSten i dvoriSni dio na kojem je parkiraliSte za vozila sa manipulativnim prostorima. Uz predmetnu
Cesticu dio procjene je i k.€.br. 513/2 koja je manje povrSine, 371 m2, izduZenog je oblika, neizgradena
je i u zk ulozak je upisana kao "Put Sesvetska cesta". Predmetna nekretnina ima pristup na javnu
promatnu povrSinu, Sesvetsku cestu sa svoje juzne strane, te ulicu Blage Zadre sa svoje zapadne i
sjeverne strane.

Fotografije snimljene tijekom o€evida nalaze se u prilogu elaborata.

5. Tehni €ki opis nekretnine

Predmet procjene je hotel sa aneksom i stambenom zgradom koje su sve povezane, u obliku slova u.
Hotel je ureden na razini 4 zvijezdice i u upotrebi, te se redovito odrZzava. Zgrada aneksa i stambena
zgrada su nedovrSene, te se prema podacima dobivenim od strane Naruditelja nalaze u dosta loSem
stanju, sa konstrukcijskim nedostacima u unutradnjosti zgrade, te vidljivim pukotinama na podovima i
zidovima na dijelu koji je prekriven fasadom. Vidljiva su i oSte¢enja od denivelacije betonskih povrSina
uz same zgrade.

Teren zemljiSta je deniveliran, a u naravi u padu prema jugu, odnosno prema prometnici, a obuhvat nije
ograden. Pristup automobilom je mogu¢ preko asfaltiranih promatnica sa sjevera, zapada i juga na
obuhvat. Parkiranje vozila je moguée na parkiraliSnim mjestima unutar obuhvata.

Prema dostupnim informacijama na mreznim stranicama hotela, sveukupni kapacitet ¢ini 55
dvokrevetnih soba. Od dodatnih sadrzaja u hotelu postoji i lounge bar, ljetna terasa, wellness i spa
centar, golf indoor centar, fithess centar, vinski podrum, banketno — konferencijska dvorana

i seminarska dvorana. Kako unutarnji obilazak nije bio omoguéen, potpuno toCne karakteristike
uredenja, te toéno stanje unutrasSnjosti hotala nije bilo dostupno, te je radeno prema pretpostavci i
podacima dostupnim na mreZnim stranicama hotela.

PRIKAZ LOKACI

i

JE NA GEOPORTALU DGU

=N SESVETSKI[KRAIMEVEC
— - : StanjelDKRalnaldan:
i = o 1611172020 NN

vl e .

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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OPCENITO
Namjena:

Godina izgradnije:
Adaptacija:

Katnost:
KONSTRUKCIJA
Temeliji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

hotel sa popratnim sadrzajima / aneks hotela i stambena zgrada su
nedovrSeni

starija izgradnja, kompletna rekonstrukcija objekta hotela 1997. godine /
aneks i stambena zgrada izgradeni oko 2000. godine (pretpostavka)

hotel redovito odrZavan i uredivan / aneks i stambena zgrada nedovr3eni

hotel: podrum + prizemlje + 2 kata / dogradene zgrade podrum +
prizemlje + 3 kata

armiranobetonski temelji, propisne izvedbe

mjeSovita, armiranobetonska (AB stupovi i grede) i zidana
armiranobetonska plo¢a

viSestresSni krov, pokrov glinenim crijepom i limom (nedovrSene zgr.)

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Proc¢elje:
Obrada podova:

Obrada zidova:

Obrada stropova:
Vrata i prozori;

obradeno ETICS toplinskom fasadom / nedovrSene zgrade samo
dijelomi¢no sjeverna i zapadna strana

tepison, parket i keramicke plocice, sve prema namjeni prostora /
nedovrSene zgrade neizvedeno

oZzbukano i obojano, u sanitarijama keramicke plocice / nedovrSene
zgrade neizvedeno

ozbukani i obojani / nedovrSene zgrade neizvedeno

vanjska vrata i prozori plasti¢no izo ostakljenje;

unutarnja vrata drvena / nedovrSene zgrade neizvedeno

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:

Elektri €na energija:
Plin:

Telefon:

Dodatne instalacije:

Grijanje i hla denje:

ODRZAVANJE, STANJE

izvedena je instalacija i priklju¢ak na mrezu

izvedena je instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu

izvedena je instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu

izvedena je instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu

izvedena je instalacija i priklju€ak na gradsku mrezu

pretpostavka uredaja videonadzora, protupoZarnog alarma, unutarnje
hidrantske mreZe i karti€nog sustava za pristup sobama

pretpostavka centralne kotlovnice za grijanje i hladenje hotela

pretpostavka neizvedenih instalacija i priklju¢aka u nedovrdenim
zgradama

Hotela se nalazi u dobrom stanju i u funkciji je. Aneks i stambenu zgradu je potrebno dovrSiti i sanirati
moZebitna oStecenja nastala neodrZzavanjem i nedovrSavanjem prostora.

VANJSKO UREDENJE

Okoli§ gradevine je dijelom asfaltiran a dijelom nasut - parkiraliSta i prometnice, a maniji dio je
ozelenjen. Obuhvat nije ograden.
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\6. Prostorno - planski status lokacije

Prema Urbanisti ¢kom planu ure denja "Zona Ciglana - Sesvete" na web stranicama Gra  da,

vidljivo je da se k.

- mjeSovita namjena, a manjim dijelom u zoni plansk

se k.é

Koriétenje i namjena povrsina:

. 513/2, k.o0. Sesvetski Kraljevec nalaze u zoni IS

i
e

s

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

o MJESOVITA NAMJENA
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€. 513/1, k.o. Sesvetski Kraljevec ve ¢éim dijelom nalazi u zoni planske oznake M
€ namjene Z1 - javna zelena povrSina, dok
- povrsine infrastrukturnih sustava.
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Nacin i uvjeti gradnje:
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Tekstualni dio plana:
Clanak 11.

Zona II. mjeSovite namjene (M) i namjene javne zelene povrsine - javni park (Z1)

1T zoni IT. mjedovite namjene planirano je uredenje javne zelene povriine - javnog parka 1 izgradnja gradevine namjene
hotel s pratedim sadrzajima.
Za izgradnju na povriinama ove zone primjenjuju se odredbe:

A - dio zone II. mjesovite namjene

- povriina gradevne cestice odredena je povriinom zone mjesovite namjens;

- na gradevnoj festici moZe se graditi vise gradevina osnovne namjene;

- maksimalna izgradenost gradevne estice k;; iznosi 0.8;

- uredene zelene povriine u javnom korstenju - prirodni feren su minimalne 15% gradevne Cestice.

Etaznost gradevine je PoP3 (podrum, prizemlje. fri etaZe) odnosno cetiri nadzemne etaZze. odnosno za gradevine koje se
nalaze uz krizanje Sesvetske ceste i Ulice Blage Zadre koje mogu biti etaznosti Po/2Po/P4 (podmum /dvije podrumske etaze/,
prizemlje, Cetiri etaZze) odnosno pet nadzemmnih etaza.

Maksimalna visina gradevine iznosi 17.0 m. odnosno za gradevine u koje se nalaze uz kriZanje Sesvetske ceste 1 Ulice
Blage Zadre koje mogu bifi visine 21.0 m.

Namjena prostora na etazama odredit ce se idejmim projektom kod ishodenja lokacijske dozvole.

Minimalna udaljenost maksimalnoga gradevnog pravea od regulacijske linije Sesvetske ceste je udaljenost izgradene
prizemne gradevine na krizanju s Ulicom Blage Zadre.

Minimalna udaljenost maksimalnoga gradevnog pravea od ostalih prometnica je regulacijska linija prometnice.

Maksimalna udaljenost gradevine od prometnica nije propisana.

Potrebe za parkiranjem rjesavat ce se na gradevnoj cestici u podzemnoj garaZi 1 na vanjskim parkiralidtima u ulici "A"
na dijelu parkiralista koji je uz gradevou parcelu javne zelene povriine - javnog parka.

Kolni pristup u podzemnu garazu je iz Sesvetske ceste 1 oznacen je nacelno na kartografskim prikazima 2.1
PROMETNA ULICNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREZA - PROMETNA MREZA i 4.1. NACIN [ UVIETI
GRADNIE - SMJESTAT GRADEVINA.

Gradevna Cestica nije predvidena za ogradivanje.

B - zona namjene javne zelene povrsine

Detaljne odredbe za uredenje javne zelene povriine - javnog parka dane su u ¢lanku 24. ove odluke.

Clanak 24.

Javna zelena povriina u obuhvatu Plana ureduje se na povréini prikazanoj na kartografskom prikazu 1. KORISTENJE I
NAMIENA POVRSINA. u mjerilu 1:1000. i odredena je u kategoriji javna zelena povriina - javni park (Z1).

Kroz prostor parkovnog uredenja bit ¢e izvedena pjefacka komunikacija koja ce povezivati Sesvetsku cestn s crkvom
uz istoénu stranu obuhvata Plana.

Za 1zgradnju na povrsini ove zone prmjenjuju se odredbe:

- povriing gradevne Cestice parka odredena je povrinom zone namjene javne zelene povriine umanjenom za gradevou
Cesficu trafostanice:

- javne zelene povriine - prirodm teren su maksimalno 80% gradevne cestice:

- za uredenje javne zelene povriine - javnog parka obaveza je hortikulturni projekt kojim ce se odrediti stvarne javne
zelene povrime - prirodm teren 1 nacin njthova uredenja;

-1 zoni se mora urediti djeéje igraliéte minimalne povrsine 200 m>.

Ograde se mogu 1zvodifi prema prometnicama kao Zivica maksimalne visine 1 0 m.

Uvjeti uredenja povriina zastitnog zelenila kao 1 zelenih povr$ina u javnom koristenju koje su planirane na gradevnim
festicama v svim zonama. dano je u opéim odredbama za gradnju na prostorima svih zona, te detalinije za svaku zomu u
odredbama za uredenje te zone.

Na povriinama svih zona trebaju se urediti javne zelene povriine i zaStitne zelene povrSine ¢ija ce ukupna povrsina
iznosifti najmanje 20% povriine obuhvata Plana.

47/1-B2-2020
Hotel s aneksom i stambenom zgradom
13 Sesvete, Sesvetska cesta 29



7. Opéi vrijednosni odnosi na trzitu nekretnina

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodiSnjeg oporavka, Hrvatska je 2019. kona¢no ostvarila veci realni gospodarski output
nego prije krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta od
2,7 % u 2018. Pozitivna kretanja na trzistu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su
pokretaci rasta u 2019. ZabiljeZen je snaZan rast izvoza dobara i usluga nakon prili¢no slabih rezultata
ostvarenih u 2018., ali je joS brZi rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolaze¢em razdoblju o¢ekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ¢e realni BDP u
2020. porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %.

Hrvatska postiZe dobre rezultate u podrucjima obuhvac¢enim UN-ovim ciljevima odrZivog razvoja.
Hrvatska je postigla znatan napredak u ostvarenju cilja odrZivog razvoja br. 8 (Pristojna radna mjesta i
gospodarski rast) s nizom pokazatelja koji se priblizavaju prosjeku EU-a.

(Izvadak iz 1zvje§ éa Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.9.)

7.2. TrziSte nekretnina na podru €je RH

Prema podacima DrZavnog zavoda za statistiku u 2018. godini ukupno su izgradene 4.933 zgrade, od
Cega je izgradeno 3.824 stambenih zgrada i 1.109 nestambenih zgrada (DZS, 2019). Usporede li se ti
podaci s 2017. godinom, u 2018. godini se uo€ava pad ukupnog broja izgradenih zgrada za 0,1 posto,
porast broja izgradenih stambenih zgrada za 3,4 posto, te pad izgradnje nestambenih zgrada za 10,6
posto.

Na trzistu nekretnina u 2019. godini ostvarene su 111.673 transakcije, Sto u odnosu na 2018. godinu
predstavlja rast od 6,5 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na transakcije poljoprivrednog
zemljiSta, njih 38.315, Sto ¢ini 34,3 posto ukupnog broja transakcija. Zatim slijede transakcije
stanova/apartmana kojih je ostvareno 26.480, odnosno 23,7 posto od ukupnog broja te transakcije
gradevinskog zemljiSta kojih je zabiljeZzeno 17.100 (15,3 posto ukupno ostvarenih transakcija).
Kupoprodajnih transakcija obiteljskih ku¢a zabiljeZzeno je 14.006, Sto je ¢inilo 12,5 posto ukupnog broja
ostvarenih transakcija na trziStu nekretnina 2019. godine.

U usporedbi s 2018., rast broja transakcija 2019. godine zabiljeZen je kod gotovo svih tipova nekretnina.
Najvece relativno povecéanje broja transakcija zabiljeZeno je kod nekretnina za povremeni boravak, za

Slika 2.1 Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK
u 2018. i 2019. godini

a) Broj kupoprodajnih transakcija b) Vrijednost prodanih nekretnina

39.8296

40,000

me73

104.871

100.000
o
®

h transakcija

50.000

Broj kupoprodajni

o o
2018 2019, 2018 2019,

|zvori: EIZ i MGIPU

*Izvor: Publikacija "Pregled trziSta nekretnina Rep  ublike Hrvatske: 2019", Ekonomski institut
Zagreb, od lipnja 2020, HNB, www.https://repozitori  j.eizg.hr/
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8. Odabir metode procjenjivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METOD OM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trZiSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova,
tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih
gradevina.

Nova gra devinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u
trenutku procjenjivanja, Cija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSsta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili sli¢nim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jedini¢énim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnic¢kih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okolia (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima
gradenja na podrucju RH koji se tromjese¢no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenijitelju dostupnih
podataka.

7. TroSkovi prikljuCaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadasnja gra devinska vrijednost

U sluc¢aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Eemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. OdrZivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek
koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ée biti moguce gospodarski
opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.
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8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

Ovaj se pristup moZze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduc¢nosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasSnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda.
U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne cestice.

8.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METO DOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaZa, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZiStu uz odgovaraju¢u korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego 5to stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

8.2. Odabir metode procjenjivanja

Odabir metode procjenjivanja - zaklju  ¢ak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, t rziSna vrijednost predmetne nekretnine,
hotela, utvrditi ée se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM.

Kao pomo éna metoda, za procjenu vrijednosti nedovrsenih zgra  da, koristiti ée se TROSKOVNA
METODA. Isto tako, kao pomo ¢éna metoda za dobivanje vrijednosti zemljiSta korist iti ée se
POREDBENA METODA.

U skladu sa odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koristiti  ée se
podaci iz baza podataka o kupoprodajnim cijenama - eNekretnine.
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9. Prikaz povrSina nekretnine

PovrSine predmetne nekretnine preuzete su iz podataka iz prethodnih procjena dostavljenih od strane

Narucitelja.

9.1. Netto korisna povrSina (NKP)

ZGRADE NKP
m2
hotel 3494,05
aneks 2420,00
stambena zgrada 2451,29
8365,34
NKP = 8365,34 m?
9.2. Brutto razvijena povrSina (BRP)
ZGRADE NKP
m2
hotel 3893,51
aneks 3029,92
stambena zgrada 3431,80
10355,23
NKP = 10355,23 m?
9.3. Brutto volumen (BVO) - pretpostavka
BVO = BRP X h
BVO = 10.355,23 X 2,80
BVO = 28.994,64 m3

REKAPITULACIJA POVRSINA

| Nkp = 836534 mz |
| BRP = 1035523 m2 |
| BvO = 28.99464 m® |
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9.4. PovrSina zemljista

Predmetne k. €.br. 513/1i513/2, k.0. Sesvetski Kraljevec, odgov
istoimenim zk. €.br. 513/1i513/2, k.o. Sesvetski Kraljevec, prema

operat.

POVRSINE ZEMLJISTA:

araju povrsinom i identifikacijom
upisima u zemljiSne knjige i katastarski

katastarska

a 2.k. ulozak 2.k, Eestica oznaka zemijista povrsina
opcina zemljiSta (m?)
Sesvetski hotel br.29 i ekonomsko dvoriste, sve
Kraljevec 8059 513/1 Sesvetska cesta 6.906,00
Sesvetski 8059 513/2 put Sesvetska cesta 371,00
Kraljevec
SVEUKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA PREDMETA PROCJENE: 7.27 7,00
POVRSINE ZEMLJISTA PREMA NAMJENI:
povrSina
katast'a_l rska z.k. uloZzak z.k. €estica oznaka zemljiSta pnpa(_j_aju &g
opcina dijela
zemljiSta (m?)
Sesvetski 8059 dio 513/1 hotel i ekonomsko dvoriste 6.256,00
Kraljevec
Sesyetski 8059 513/2 put 371,00
Kraljevec
UKUPNO U ZONIM I IS MIIS 6.627,00
Sesvetski 8059 dio 513/1 ekonomsko dvoriste 650,00
Kraljevec
UKUPNO U ZONI Z1 Z1 650,00
SVEUKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA PREDMETA PROCJENE: 7.277,00

Prije nego $to je UPU Ciglana Sesvete stupio na sha
GUP-a Sesvete, stoga je i k. €. 513/2 koja se nalazi unutar namjene infrastruktur
prethodnog u €inka, promatrana unutar povrsine namjene M kao i di

Povrsina dijela k. €. 513/1 koja se nalazi unutar Z1 zone namjene odre

mreZnoj stranici oss.uredjenazemlja.hr.

dena je pribliznom izmjerom na

18

gu predmetna lokacija je bila unutar M zone namjene
nih sustava, prema na ¢&elu
o k.€.513/1.
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10. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Procjena vrijednosti zemljista se vrSi poredbenom m etodom u skladu sa odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15 )

10.1. Utvr divanje vrijednosti zemljiSta

10.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivin ne  kretnina

POREDBENE TRANSAKCIJE USPOREDIVIH NEKRETNINA ZA PRO CJENU VRIJEDNOSTI
ZEMLJISTA U ZONI PLANSKE OZNAKE M

Usporedba 1l ..........cccoeeeee. ID Nekretnine (ZKC) ........ 1148621
Lokacija: Sesvete

Datum ugovora: 30.8.2019 ICSN: 133,46
K.¢.: 3055

K.o.: Sesvete

PovrSina: 4.790,00 m?

Cijena: 160.000,00 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije:  7,392086
Cijena po mz 33,40 €

Namjena: M1

Informacije

&
L Gradevinsko zemljidte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1148621
| | Datum pregleda 17.11.2020
B Vista nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4095927
» Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
% | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PoviZina u prometu 4.790,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.182.733,76
Datum ugovora 30.08.2019

POREZI:
| NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemliiéta u iskazanoj cijeni prikazana j2
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeze plaanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

« Optiranje

PROVEDENA EVALUACDIA

Cjenowvni blok GOSPODARSKA ZONA SESVETE
i SIEVER

Status podatka

PrafaFita namisna ciennunnn hinks G - GOSPONARSKA NAMIFNA

47/1-B2-2020
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Usporedba 2

Usporedba 3

Trenutno aktualni

Lokacija:

Datum ugovora:
K.€.:

K.o0.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po mz
Namjena:

Lokacija:
Datum ugovora:
K.€.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po mz

Namjena:

indeks cijena za me

ID Nekretnine (ZKC)

Sesvete

14.6.2018
3862/1
Sesvete

4.322,00 m?

190.000,00 €
43,96 €

. Gradevinsko zemljidte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

26

Srednji te€aj HNB-a na dan transakcije:

Naziv atributa

| Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

| 1D PN (PU)
Vrsta ugovora

| Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
| Datum ugevora

| POREZIL:

ID Nekretnine (ZKC)

Sesvete
8.6.2018
3847
Sesvete

| NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
| vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome padiijeZe li promet njegovoj naplati.

Stopa PDV-a (%)
PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
Optiranje

N | Status podatka

Cjenovni blok

3.822,00 m?

162.435,00 €
42,50 €

Srednji te€aj HNB-a na dan transakcije:

Naziv atributa

D ZKC
8 | Datum pregleda

Vrsta

Vrsta

ID PN (PU)

nekretnine

ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrdina U prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

« Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuten u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka

| Genovni blok

Pretezita namjena Gienovnog bloka

Promet podlijeZe placanju PDV-a

943603

Vrijednost atributa

943603
17.11.2020.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

3826360
KP - KUPOPRODAJA

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

4.322,00
1.401.032,45
14.06.2018

25

PROVEDENA EVALUACDIA

GOSPODARSKA ZONA SESVETE

Vrijednost atributa
920229

17.11.2020.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
3821691

KP - KUPOPRODAJA

3.822,00
1.199.800,95
08.06.2018

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji&ta u iskazanoj cijeni prikazana je
| vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

PROVEDENA EVALUACDIA
GOSPODARSKA ZONA SESVETE

K - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA

K - GOSPODARSKA NAMIFNA -~

ICSN: 114,51

7,373855

ICSN: 114,51

7,386345

O

duvremensko izjedna €enje

20

ICSN:

142,54
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10.1.3. Procjena vrijednosti gra devinskog zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine c¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednac¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih
svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednac¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obilieZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

10.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

izvor: www.dzs.hr*

DL AVHT TAVD

TIETIR

Tromjesedje

Quarter
20186
2017
2018.
2018
2020.

Gradevinsko zemljiste

RERR

RERR RRBRE

RRERE

Q1

€enje - prilagodba trziStu

nstojed

sta_mh_eni gtaméenl S;?]trjeb Jadran Dstalo

objeki objekil =

MNew _ Exjsting City.of Adriatic Other

dwellings: |dweliings |ZagreD coast
101,21 90,07 10173 10043 10177 10021
10028 9580 10123 9991 10033 10052
10131 9667 10230 10196 10180 97,74
10075 9484 10197 10056 10139 98,26
10085 9286 10251 10072 10225 9553
10455 9671 10617 10269 10658 100,93
10513 9776 10665 10645 10546 100,20
10245 9873 11046 11046 10867 10226
10944 9903 11159 11219 11054 9957
109,26 9851 11147 11451 10933 9894
11232 10078 11488 11896 11220 10051
11354 10149 11600 11982 11350 10200
11755 10000 11952 12502 11867 10050
12060 10655 12340 13115 11924 10224
12136 10907 12390 13346 11805 103,98
12490 10849 12808 13738 12035 109,64
12825 10769 13212 14079 12539 10931
13057 11134 13423 14254 12630 11590

Bazni* indeks na | Bazni* indeks na L S . "
- . " . . Korekcijski faktor |Meduvremenski izjedna €ena cijena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja dan vrednovanja = (BYA (€) €/m2
ugovora (A) (B) B
Sesvete 160.000,00 133,46 1,0680 170.885,66 35,68
Sesvete 190.000,00 114,51 142,54 1,2448 236.508,60 54,72
Sesvete 162.435,00 114,51 1,2448 202.196,18 52,90
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10.1.3.2. Interkvalitativno izjedna ¢€avanje (za odstupanje u kakvo ¢€i)

10.1.3.2.1. Odstupanja u mjeri gra devinskog koridtenja (Pravilnik NN 105/15,  €l. 21.)
Koeficijent Odstupanije zbo iz'e(t;:i\n:ena
Koeficijent iskoristivosti Meduvremenski e ! . 9 Cijena izjedna €ena !
" . L A . - . N razli €ite mjere - . meduvremensk
Lokacija iskoristivosti (Ki) (Ki) izjedna €ena cijena . meduvremenski i prema mjeri . L
oredbenih zemljiSta procjenjivanog (€/m?) grad. koriStenja koriStenja (€/) 1 prema mjerl
P zemliista (Prilog 11.) koriStenja

! (€/m?)

Sesvete 1,60 35,68 1,00 170.885,66 35,68

Sesvete 1,00 2,00 54,72 1,00 236.508,60 54,72

Sesvete 1,00 52,90 1,00 202.196,18 52,90

Kako je na predmetnom zemljiStu planirana izgradnja poslovne zgrade (shopping centra), kao poredbene
transakcije koriStena su zemljiSta prostorno planske oznake G - poslovna namjena, obzirom da u podrucju
pretrage (k.o. Sesvetski Kraljevec i k.0. Sesvete) nema poredbenih transakcija ve¢e povrSine (iznad 3.000 m2).
Obzirom da predvideni projekt nije realiziran, te obzirom na lokaciju i blizinu ostalih shopping centara, nije za
ocekivati da ¢e se prilikom izgradnje dosec¢i maksimalni koeficijent iskoristivosti koji je propisan UPU-om, stoga se
isti ne¢e koristiti u poredbenoj metodi.
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10.1.3.2.2. Odstupanje u kakvo ¢éi zemljiSta

Gradevinsko zemljiste

Procjenjivana Usporedba || Usporedba || Usporedba
nekretnina 1 2 3
Sesvetska cesta 29, Sesvete
e Sesvete Sesvete Sesvete
29, Sesvete

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjedna ¢éena cijena - 170.885,66 236.508,60 202.196,18
PovrSina zemljista 6.627,00 4.790,00 4.322,00 3.822,00
Cijena po metru kvadratnom 47,77 35,68 54,72 52,90
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija prosjeéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 47,77 35,68 54,72 52,90
Veli¢ina zemljiSta 6.627,00 4.790,00 4.322,00 3.822,00
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m? 38,21 28,54 43,78 42,32
Oblik zemljiSta prosjeéan bolji bolji bolji
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 36,30 27,11 41,59 40,21
Konfiguracija dobra slicna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 36,30 27,11 41,59 40,21
Gradivost gradivo gradivo gradivo gradivo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 36,30 27,11 41,59 40,21
Cestovni pristup srednji slican sligan sligan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 36,30 27,11 41,59 40,21
Kategorija zemljiSta 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 36,30 27,11 41,59 40,21
Sanacija zemljiSta
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m? 29,04 21,69 33,27 32,17
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : -39% -39% -39%
Indikator vrijednosti po m2 29,04 21,69 33,27 32,17
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
Odstupanje od prosjeka: 7,35 -4,23 -3,12
Odstupanje od prosjeka u postotku: 25% 15% 11%
Kvadrat odstupanja: 54,05 17,88 9,75
Standardno odstupanije: 5,22 18% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 10,44 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost gra devinskog zemljiSta poredbenom metodom: 192.463,25 €
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10.1.4. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih ne

kretnina

POREDBENE TRANSAKCIJE USPOREDIVIH NEKRETNINA ZA PRO CJENU VRIJEDNOSTI
ZEMLJISTA UNUTAR Z1 ZONE

Usporedba 1

Lokacija:
Datum ugovora:
K.€.:

K.o0.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po mz
Namjena:

ID Nekretnine (ZKC)
Sesvetski Kraljevec
18.6.2020
1377, 1378, 1379
Sesvetski Kraljevec
3.117,00 m?
23.340,00 €
749 €
Z2

1296442

ICSN: 142,54

Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije:  7,552155

Informacije
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

POREZL:

« Promet podiijese placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

- PDV ukljucen u prikazanej djeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok
PreteZita namjena genovnog bloka

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1296442
Datum pregleda 18.11.2020,
b o T | POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE
7
ID PN (PU) 4205823
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.08.2020
PowrEina u prometu 3.117,00
Vrijednost nekretnine (KN) 176.267,29
Datum ugovora 18.06.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je
vrijednost nekretmine bez PDV-a, neowisno o tome podiijeze |i promet njegovo] naplati

Lokacija:

Usporedba 2

Datum ugovora:

ID Nekretnine (ZKC)
Sesvetska Sela

19.5.2020 ICSN: 142,54

K.¢.: 6655/1
K.o.: Sesvetski Kraljevec
Povrsina: 798,00 mz
Cijena: 8.013,63 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije:  7,568108
Cijena po mz: 10,04 £
Namjena: z
i ijiste (GZ) - Zbirka cijena E1
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1272374
Datum pregleda 18.11.2020.

Virsta nekretning

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

4258325
KP - KUPOPRODAJA

Powrgina u prometu 798,00
Vrijednost nekretnine (KN} £0.648,00
Datum ugovora 19.05.2020
POREZI:

plile
Pretezita namjena cjenovnog bloka

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazano] dijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome pediijeZe li promet njegovoj naplati,

« Promet podiijege piacanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
. o SESVETSKA SELA AUTOCESTA

2 - ZASTITNE ZELENE POVRSINE

v

47/1-B2-2020
Hotel s aneksom i stambenom zgradom
Sesvete, Sesvetska cesta 29

24



Usporedba 3

Trenutno aktualni

Lokacija:
Datum ugovora:
K.€.:

K.o0.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po mz

Namjena:

ID Nekretnine (ZKC)

Sesvetski Kraljevec

19.5.2020
1752
Sesvetski Kraljevec
1.293,00 m?
11.450,00 €
8,86 €

1293034

Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije:

ICSN: 142,54

7,568108

) - Zbirka

1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Povriina u prometu

Datum ugovora
POREZT:

+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Naziv atributa

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Vrijednost nekretnine (KN)

« Promet podiijeZe platanju PDV-a
- Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1203034
18.11.2020.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4256405
KP - KUPOPRODAJA
28.07.2020
1.203,00
86.654,83
19.05.2020

NAPOMENA: za kupoprodae svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe i promet njegovo] naplati

PREUZETO OD PU
KOBILIAK SIEVER
S - STAMBENA NAMJENA

cjena 2

indeks cijena za me duvremensko izjedna €enje
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ICSN:
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10.1.5. Procjena vrijednosti zemljiSta Z1 namjene p

oredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih
svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednac¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obilieZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiliezja.

10.1.5.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna

Z1 zemljiste

€enje - prilagodba trzistu

Bazni* indeks na | Bazni* indeks na Korekcijski faktor |Meduvremenski izjedna €ena cijena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja dan vrednovanja _ “B /I A (]€) L €/m2
ugovora (A) (B) = BA
Sesvetski 23.340,00 142,54 1,0000 23.340,00 7,49
Kraljevec
Sesvetska Sela 8.013,63 142,54 142,54 1,0000 8.013,63 10,04
Sesvetski 11.450,00 142,54 1,0000 11.450,00 8,86
Kraljevec
10.1.5.2. Interkvalitativno izjedna ¢&avanje (za odstupanje u kakvo €i)
Z1 zemljiSte
Procjenjivana Usporedba || Usporedba || Usporedba
Sesvetska cesta 29, Sesvete e GETITE L 2 5
Sesvetska cesta Sesvetski Sesvetska Sela Sesvetski
29, Sesvete Kraljevec Kraljevec
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjedna ¢éena cijena - 23.340,00 8.013,63 11.450,00
PovrSina zemljista 650,00 3.117,00 798,00 1.293,00
Cijena po metru kvadratnom 8,80 7,49 10,04 8,86
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija prosjeéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 8,80 7,49 10,04 8,86
Veli¢ina zemljista 650,00 3.117,00 798,00 1.293,00
Prilagodba 1,00 1,10 1,00 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,19 8,24 10,04 9,30
Oblik zemljiSta prosjeéan sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,19 8,24 10,04 9,30
Konfiguracija prosjecna slicna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,19 8,24 10,04 9,30
Gradivost z z z z
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,19 8,24 10,04 9,30
Cestovni pristup srednji slican sligan sligan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,19 8,24 10,04 9,30
Kategorija zemljiSta 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,19 8,24 10,04 9,30
Ostalo |
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,19 8,24 10,04 9,30
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Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 10% 0% 5%
Indikator vrijednosti po m2 9,19 8,24 10,04 9,30
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:

Odstupanje od prosjeka: 0,96 -0,85 -0,11
Odstupanje od prosjeka u postotku: 10% 9% 1%
Kvadrat odstupanja: 0,91 0,72 0,01
Standardno odstupanije: 0,74 8% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,48 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta u Z1 namjeni poredbenom metodo  m: 5.975,03 €
Vrijednost zemljiSta sveukupno: 198.438,28 €
Vrijednost zemljiSta sveukupno zaokruzeno: 198.000,00 €
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10.2. Utvr divanje vrijednosti nedovrSenih zgrada aneksa i stamb

troSkovnom metodom

10.2.1. Izraéun troSkova gradnje

ene zgrade

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRA DEVINE

NEDOVRSENI OBJEKTI NKP (m?) BRP (m?) BVO (m3)

Aneks hotela 3.494,05 3.029,92 8.483,78

Stambena zgrada 2.420,00 3.431,80 9.609,04

UKUPNO 5.914,05 6.461,72 18.092,82

TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata).

Aneks hotela (€ s PDV/m2BRP) 528,57 1.813.954,20

Stambena zgrada (€ s PDV/m2BRP) 528,57 3.415.485,79
Koeficijent dovrSenosti 0,55

NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 2.876.192,00

PRIVODENJE SVRSI

Komunalni doprinos (procjenjena vrijednost 1. rate,

1/10 vrijednosti) (€/m?) 7,40 13.388,70

Vodni doprinos (procjenjena vrijednost 1. rate,

1/10 vrijednosti) (€/m3) 2,21 2.124,32

Prikljucci (€/m2 BRP) 0,00 0,00

Projektiranje, nadzor, konzalting .... €) 3,50% NV 100.666,72

Ostali troSkovi (€) 0,13% NV 3.739,05

PRIVOBENJE SVRSI UKUPNO €) 119.918,80
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10.2.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gra  devine
FK Matrica A - lokacija/trziste B - Zgradaop €enito C - Stanje zgrade
1 « vrlo dobra infrastruktura * nema ostecenja

Uporabivost u potpunosti i
dugoro €no dana/osigurana

« optimalna lokacija*
« velika potraZnja za vrstom objekta
« skoro hema/nema ponude

« vrlo dobro oblikovanje
« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

« puna stabilnost
* puna uporabivost
« daljnje koriStenje nije smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoro €nije dana/osigurana

« dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

« mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oStecenja

* puna stabilnost

* joS dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
Smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro €no dana/osigurana

« srednja lokacija*

« joS postoji potraZnja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

« prosje¢no oblikovanje

* prosje¢na prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

« jasna oSteéenja

* smanjena stabilnost

« prosje¢na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni €eno
dana/osigurana

« umjerena lokacija*
« mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
» mala fleksibilnost

« jasna oSteéenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro €no
dana/osigurana

* nezadovoljavaju €a lokacija*

« jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom objekta

« velika ponuda

« nedovoljna infrastruktura
« umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna
organizacija

« znatna oStecenja

* smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo

« bez fleksibilnosti kratkoro€¢no
Odabir klasifikacije 4,5 3,0 2,0
Odabrani faktor koriStenja 45
zgrade (FK) '

* ... lokacija — ozna ¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi ¢nih za zgradu
Starost gradevine (G) 2020 - 2000 god. 20
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 60
Preostali vijek koriStenja (OVK-G) god. 40
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,5
Relativna starost (G/OVK): % 33%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 27% 16,20
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 43,80
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 73%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x linearni otpis): 776.571,84
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10.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine troSkov nom metodom

VANJSKO UREDENJE € -
PRIVODENJE SVRSI € 119.918,80
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABDEVINE (NV x linearni otpis): € 776.571,84
TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 896.490,63
TROSKOVNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE | ZEMLJISTA: 896.491 €

U procijenjenoj vrijednosti nije uklju  €en namjestaj i funkcionalna oprema objekta jer ure  denje joS nije na toj
razini.

10.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
- umanijenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- hatprosjecno tekuce odrZzavanje

- znacgajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu,

odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj u iznosu Kt= 1,00

TROSKOVNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE, ZEMLJISTA | NAMJESTAJA € 896.490,63
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
VRIJEDNOST PRILAGODENA TRZISTU € 896.490,63

TRZISNA VRIJEDNOST ZGRADE ANEKSA | STAMBENE ZGRADE

TROSKOVNOM METODOM € 896.490,63
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10.5. Utvr divanje vrijednosti hotela - prihodovna metoda

Utvrdena je godiSnja popunjenost obzirom na ponudu i karakteristike smjeStaja, a ha temelju podataka
dostupnih procjenitelju (Benchmarking Hotela - izvjeStaj za prosinac 2019., 2018. i 2017. godine).
Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je na bazi rezultata istraZivanja za hotele za period od 3
godine (2017. — 2019. godina) koji su bazirani na poslovnom prac¢enju performansi hotela u navedenom

razdoblju, Sto predstavlja stabilne godine poslovanja. S obzirom na specifichu aktualnu situaciju u
turistickom sektoru koja ima presudan utjecaj na podatke o poslovanju, u ovoj procjenu podaci za
tekuéu godinu nisu uzeti u obzir.

2019. godina

Average Occupancy ADR (in €)
n

Operating Capacity

Full Capacity (%)

Category December E_‘;';‘f;‘:: December ;T“:::::; December m‘:;:::
Croatia 50.66 69.81 17.42 52.91 71.67 93.44
g seves 4148 86.11 16.99 60.50 93 86 154 62
4 5297 69.48 18.05 7155 86 21
3 v 4987 74 52 16.31 4590 5545 57.46

Total Revenue per

Category RevPAR (in €) TRevPAR (in €) Overnight (in €)
Croatia 3776 2.1 63.10 T8.47 B2.35 a7y
. W 4131 87.72 7277 131.08 9925 127.75
4 e 39.79 50.21 65,85 76,93 B85 56
X 2029 31.99 48.39 4513 sa.a7y 47 58
2018. godina

Prosjeéni stupanj iskoristenosti
Radni kapacitet (%)

Puni kapacitet (%)

Prosjecna cijena sobe

s
Hrvatska 5096 69.26 15.43 51.63 62.19 91.31
2 ovjezdica 772 66.69 17.41 5875 87.23 134.26
4 zvjezdice 5077 68.96 16.80 61.87 5458
3 zvjezdice 28941 T2.81 11.48 45.18 47.98 55.61

Kategorija RevPAR TRevPAR LT LT FE
nocenju

Hrvatska 3336 5021 61.50 7512 65.38 80.38
5 zvjezdica 37.56 83.57 T0.88 125.18 106.34 127.04
4 zvjezdice 3329 49.25 58.75 T4.92 58.12
3 ovjezdice .02 3133 63.01 44 .34 58.97 435.13
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2017. godina

Prosjecni stupanj iskorisStenosti Prosjena cijena sobe

Radni kapacitet (%) Puni kapacitet (%) (u€)

Prosinac K!.lz'r;.:li::.tw Prosinac Ku;[;l;l:t\r Prosinac Ku;‘;';'w

Hrvatska 48.61 68.85 11.85 47.86 62.53 90.29

5 zvjezdica 39.92 64 .89 21.14 5527 83.52 147.59

4 zvjezdice 48.79 68.62 11.62 57.48 82.36

3 zvjezdice 63.37 T3.66 733 41.65 49.95 58.78
nocenju

Hrvatska 31.00 45.01 56.44 67.T6 T0.14 75.71

5 zvjezdica 35.88 T6.53 70.35 113.86 104.60 121.76

4 zvjezdice 28.84 4450 5342 69.34 63.02

3 zvjezdice 3298 2847 4646 40.05 43.74 45.40

47/1-B2-2020
Hotel s aneksom i stambenom zgradom
32 Sesvete, Sesvetska cesta 29



PODACI O SMJESTAIU \|

BROJ SMIESTAJNIH JEDINICA BROJ KREVETA
55 110
BROJ OTVORENIH DANA GODISNJE 365
Prosje€na godiSnja zauzetost soba 51,88%
Prosje€na ostvarena cijena kreveta 75,01 €
NKP (m?) 3.494,05
BROJ NOCENJA - KREVETI 20.829,82

Podatak o broju smjestajnih jedinica hotela preuzet je iz podataka dostupnih na internetu.

PRIHOD \|
SMIESTAJ 65,00% 1.562.444,80 €
HRANA | PICE 31,30% 752.377,26 €
OSTALO 3,70% 88.939,17 €
GODISNJI PRIHOD HOTELA 100,00%  2.403.761,23 €
Prosje¢ni dnevni prihod smjeStaja po

raspolozivom krevetu 38,92
UKUPNI GODISNJI PRIHOD PO KREVETU 21.852,37 €
ZAKUP \|
SMIESTAJ 312.488,96 €
HRANA | PICE 20,00% 150.475,45 €
OSTALO 17.787,83 €
UKUPNO 480.752,25 €
ZAKUP (PO m2 NKP) 3.494,05 11,47 €/m?2

Ostvariva cijena zakupa, koristena za procjenu predmetne nekretnine prihodovhom metodom, iznosi
20,00 % godiSnjeg prihoda sto je odrziva vrijednost obzirom na kategoriju i ponudu nekretnine.
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10.6. Izra€un odrzivog vijeka koriStenja gra  devine

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada op ¢éenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoro €no dana/osigurana

e izvrsna lokacija*
« velika potraznja za vrstom zgrade
« skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

 puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoro €nije dana/osigurana

« vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala oStecenja

 puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost

« daljnje koristenje jedva smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali

srednjoro €no dana/osigurana

« dobra lokacija*

* joS postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

* prosjecno oblikovanje

« prosjecna prostorna organizacija
» umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

« prosje¢na uporabivost

« daljnje koristenje smanjeno

4
Uporabivost ograni €eno
dana/osigurana

e umjerena lokacija*
* mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura

* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
» mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost

« daljnje koristenje jasno smanjeno

5
Uporabivost kratkoro €no
dana/osigurana

« loSa lokacija*
« jedva postoji/ne postoji potraznja za
vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura

* umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

« znatna oStecenja

* smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost
« daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije

4,0 3,0 2,0
Odabrani faktor koriStenja
zgrade (FK) 4,0
* ... lokacija — ozna ¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi ¢nih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosjec¢no god. 23
Odrzivi vijek koriStenja (OVK) - prilog 9 god. 50
Preostali vijek koriStenja (OVK-G) god. 27
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 4,0
Relativna starost (G/OVK): % 46%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 33% 17
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10.7. Procjena vrijednosti namjeStaja i opreme

Dio gra devine SOBA br. €/SOBA €
Soba 55 4.500 247.500,00
Kupaona 55 4.000 220.000,00
SJEDALO  €/SJED.
br.
Restoran Maestro 200 1.400 280.000,00
Vinski podrum Dioniz 20 1.400 28.000,00
Lounge Bar 50 1.400 70.000,00
m2 €/m?2
Dvorana Magic Hall 600 200 120.000,00
Seminarska dvorana “Millenium” 300 200 60.000,00
Wellness & Spa centar 250 600 150.000,00
Fitness centar 80 200 16.000,00
Golf indoor centar 75 100 7.500,00
|VRIJEDNOSTI NAMJESTAJA | OPREME: 1.199.000,00
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10.8. Utvr divanje trziSne vrijednosti nekretnine prihodovnom me

todom

Ovaj se pristup moZze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduc¢nosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadaSnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti

utvrduje se buduéa vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i

njezino odrzavanije.

Izradun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljiSta. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog

vijeka koristenja gradevine.

PARAMETAR VRIJEDNOST
m? €/m? €
Ukupno NKP 3.494,05 11,47 40.076,75
Mjesecni brutto prihod prema uprosje¢enom najmu 40.076,75
Godisnji brutto prihod 480.921,04
Rizik gubitka najamnine 10,00 % 48.092,10
TroSkovi investicijskog odrzavanja 1,00 €/m2 NKP 4.809,21
TroSkovi upravijanja 4,00 19.236,84
Pogonski (rezijski) troSkovi 4,00 19.236,84
Modernizacija 0,50 % grad. vrijednost objekta 12.229,18
Ukupni troSkovi gospodarenja 21,54 % 103.604,17
Ukamacivanje vrijednosti zemljiSta 8,50 % -
Godisnji netto prihod nekretnine 377.316,87
Stopa kapitalizacije 8,50 %
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) 17 godina
q 1,085
Multiplikator 8,70
Yield Brutto 23,07 %
Udio vrijednosti gradevine 3.283.717,09
Udio vrijednosti zemljista 0,00
Odbici - vrijednost opreme i namjestaja 1.199.000,00
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 2.084.717,09
Pokazatelj vrijednosti nekretnine : 596,65 €/m2NKP

VRIJEDNOST HOTELA PRIHODOVNOM METODOM: 2.084.717,09 €

*Stopa kapitalizacije (prilog 13) Odabrano Polozaj Kvaliteta Gosp. situacija | Razv. potencijal UKUPNO

Hoteli 6 - 7% 7,00% lo$ do dobar dobra vrlo loSa postoji
8,50%
7,00% 0,50% 0,00% 1,00% 0%
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VRIJEDNOST ZEMLJISTA (k. €. 513/1 i 513/2, k.0. Sesvetski Kraljevec)
POREDBENOM METODOM

198.438,28 €

VRIJEDNOST VRIJEDNOST ZGRADE ANEKSA | STAMBENE ZGRA DE
TROSKOVNOM METODOM:

896.490,63 €

VRIJEDNOST HOTELA PRIHODOVNOM METODOM:

2.084.717,09 €

VRIJEDNOST NEKRETNINE SVEUKUPNO:

3.179.646,00 €

VRIJEDNOST NEKRETNINE SVEUKUPNO ZAOKRUZENO:

3.180.000,00 €
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11. Rekapitulacija procjene - zaklju &ak

Nakon provedenog izra €una vrijednosti nekretnine:

Hotel sa aneksom i stambenom zgradom
na adresi: Sesvete, Sesvetska cesta 29
ZK kat.¢.:  513/1, 513/2

ZK k.0.: Sesvetski Kraljevec

z.k.ul.: 8059

utvr dene su sljede €ée vrijednosti:

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

24.060.000,00 kn 1€ = 7,567556 kn

3.180.000,00 €

380,14 €/m? NKP

U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos vlasnistva.

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon
odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno i bez
prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA)

Izrada:
Centar Akcija d.o.o.

Zagreb, Kaci¢eva 16

P\ _CeA

| -
| Caninr Akzia dan, Tagret

B TESTER

Zagreb, studeni 2020. godine
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12. Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske
stranice: Katastarske uprave, Zemljisnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. VjeStak ne garantira niti snosi
odgovornost za to€nost podataka, iako su prema naSim saznanjima isti to¢ni. Utvrdeni iznos cijene
zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazecéim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljiSta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu ne

postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese

Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaci¢eva 16

J\  CeA

l " Canr Axols dao, Zagred

i E ST

Zagreb, studeni 2020. godine
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DOKUMENTACIJA

Ao NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIEA HRVATSEA
Opéinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 16.11.2020. 23:20 Venficiram ZEK ulozak

Katastarska opéina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2277/2020
Alctivne plombe: Z-3568/2020

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Broj ZK uloka: 8059

Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja 1 osiguranju br ES 170/08-1 od
26.02.2008.g.(dalje Ugovor) solenmiziranog kod javnog biljeznika Pucar Vesne pod br.
OV-4220/08 od 26.02.2008_g uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A radi
osiguranja novéane trazbine u iznosu od 8.000.000.00 EUR-a v kunskoj profuvrijednosti s

ugovorenim kamatama, naknadama i trofkovima prema Ugovory, za korist:

Prava - promjena
wjercvnika ped Z-
34908/16 u konist B2
Eapital do.o. Zagreb

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | Zemliista Ozmnaka zemljiita - Primjedba
(k. jutro | &hv m2
cestice)
1. 51371 SESVETSKA CESTA 6906
HOTEL BR.22 SESVETSKA CESTA 797
EKONOMSKO DVORISTE SESVETSKA CESTA 6109
2. 513/2 SESVETSKA CESTA 371
PUT SESVETSKA CESTA 371
UKUPNO: 7277
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
HOTEL PHOENIX DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA PROIZVODNJIU, TRGOVINU
1 USLUGE, OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360 SESVETE
14  Zaprimljeno 21.06.2019.g. pod brojem Z-7465/2019 ZABILTEZBA
aprimljeno EP e > PRIGOVORA
ZABILJEZBA. PRIGOVOR. Zabiljezuje s prigovor B2 Kapital d.0.0. protiv rjesenja ovog suda Z- mal(l3)
4515/2019.
1.5  Zaprimljeno 15.04.2020.g. pod brojem Z-3976/2020 za‘o{ilj(ﬁ; zalbe
Ny
ZABILTEZBA. ZAIBA. Zabiljeimje se zalba B2 Kapital d.o.o., protiv rjeéenja ovog suda poslbr. Z-
4515/19 ( Z-7465/19) od 19. veljace 2020.
C
Teretovmica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2.
21 Zaprimljeno 27.02.2008. broj Z-915/08 8.000.000.00 EUR. Prijencs zaloinog

Zemljifnoknjiini izvadak (datum i vmjeme 1zxade)

17.10.2020, 09:59:22
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IZVADAK IZ ZEMLIJISNE ENJIGE

Katastarska opc¢ina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC

Venficirani ZK ulezak
Broj ZK uloska: 8059

C
Teretovmica
Rbr Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
22  Zaprimljeno 27.02.2008. broj Z-915/08 GLAVNA HIPOTEEA
Zabiljezuje se da je hipoteka upisana u C pod Z-915/08 glavna hipoteka dok je hipoteka
upisana u z. k. ul 6983 ko. 5. Kraljevec sporedna ipoteka.
2.3  Zaprimljeno 01.08.2016.g. pod brojem Z-34908/2016 nall
UKNIIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU OD 13.
LIPNIA 2016.
B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB
3.
3.1 Zaprnimljeno 01.02.2018.g. pod brojem Z-6363/2018
UKNIIZBA. PRAVO PRVOKUPA, ugovor o zakupu od 12. sijeénja 2018.g.
HOTEL PHOENIX D.0.0., OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360
SESVETE
5.
5.1 Zaprimljeno 18.06.2018 g. pod brojem Z-34615/2018
UKNJIZBA. PRAVO ZAKUPA UGOVOR O ZAKUPU OD 12. SUECNIA 2018,
ANEX UGOVORA O ZAKUPU 18 LIPNJA 2018.
HOTEL PHOENIX D.0.0., OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360 na suvlasnifkom dijelu
SESVETE Phoenix Capatis d.o.o.,
31381/37156 dyela
nekretnina w A
6.
6.1 Zaprimljeno 30.12.2019 g. pod brojem Z-14664/2019 f}i%léﬁzﬂlq
ZABILJEZBA. OVRHA. RIESENIE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U SESVETAMA
POSL. BE. OVE-1398/2019 23.12.2019. u predmetu ovrhovoditelja B2 KAPITAL d o.o.
. OIB: 57509775367, Radnicka cesta 41, Zagreb na nekretninama ovrienika HOTEL
PHOENIX d.o.o., OIB: 21963009228, Sesvetska cesta 29, Sesvete u A, utvrdenjem
vrijednost nekretnine, njezinom prodajom 1 namirenjem ovrhovoditelja 1z novéanog
1rnosa dobivenog prodajom
6.2  Zaprnimljeno 20.02.2020.g. pod brojem Z-2277/2020 nafl
ZABILJEZBA, Zabiljezuje se odbijeni prigovor Hotel Phoenix d.o.0. OIB: 21963000228,
protiv fjedenja ovog suda Z-14664/19 od 27. sijecnja 2020.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 16.11.2020.
Zemljfnoknjiin izvadak (datum 1 vijeme 1zrade) 17.11.2020. 09:59:22 Stramca: 2
47/1-B2-2020
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% NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA E.o. SESVETSKI KRALIEVEC, 315392
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSEE POSLOVE k& br:3513/1

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizne mierilo ispisa 1: 2000
Izvorno mjerilo plana 1:1000
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ot NESLUZBENA KOPIJA

.

|
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REFUBLIKA HRVATSKEA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 16.11.2020. 23:20

PRIJEPIS POSJEDOVINOG LISTA

Katastarska opéina: SESVETSKI KRALJEVEC (Mbr. 325392)
Posjedovni list: 8059

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe 0OIB
11 HOTEL PHOENDX DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA 21963099228
PROIZVODNIU, TRGOVINU I USLUGE. SESVETSKA CESTA 29, 10360 SESVETE.
HEVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
o Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povrsina/ Bro Posebni
oF| & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D L] pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
51311 SESVETSKA CESTA 6906| 20
HOTEL. Sesvete. Sesvetska cesta 20 797
DVORISTE 6109
51372 SESVETSKA CESTA 371 20
PUT 371
7277

Ukupna povriina katastarskih ¢estica
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