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9. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema ¢lanku 16. ZPVN, upravna tijela zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, odnosno
konkretno u ovom sluc¢aju Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa, Odsjek
za prostorno uredenje, graditeljstvo 1 procjenu vrijednosti nekretnina uz suglasnost Procjeniteljskog
povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-goranske Zupanije izradio je Izvje$ée o
trziStu nekretnina za podruc¢je Primorsko-goranske zupanije za 2020. godinu. Predmetno izvjesce o
trziStu nekretnina je objavljeno na sluzbenim internetskim stranicama Primorsko-goranske Zupanije,
odjel za procjene vrijednosti nekretnina https://graditeljstvo.pgz.hr/Procjena.aspx.

U nastavku su prikazani statisticki podaci za 2020. godinu, a podaci su filtrirani i odnose se iskljucivo
na transakcije gradevinskih zemljista i transakcije apartmana u Primorsko-goranskoj Zupaniji buduci
da je predmet procjene vila Miinz. Bitno je napomenuti da su transakcije obiteljskih kuéa zbog
nedovoljno evaluiranih transakcija ne mogu kvalitetno analizirati te nisu prikazane u ovoj analizi.

UKUPAN BROJ EVIDENTIRANIH TRANSAKCIJA U PRIMORSKO-GORANSKOJ ZUPANIJI U 2020

Ugovor o kupoprodaji 3.465 99,51%
Ugovor o zakupu 9 0,26%
Ugovor o najmu 6 0,17%
Pravo gradenja 2 0,06%
Pravo sluZznosti 0 0,00%
UKUPNO 2 100,00%

Ukupan broj evidentiranih transakcija u Primorsko-goranskoj zupaniji u razdoblju od 1. sije¢nja 2020.
do 31. prosinca 2020. godine iznosi 3.482 od ¢ega je:

e 3.465 ugovora o kupoprodaji.
e 9 ugovora o zakupu.

e 6 ugovora 0 hajmu.

e 2 ugovora o pravu gradenja.

e () ugovora o pravu sluznosti.

UKUPNI BROJ TRANSAKCIJA U PRIMORSKO-GORANSKOJ ZUPANIJI U 2020
Ugovor o zakupu Pravo sluznosti .
Pravo gradenja 0,26% 0,00% Ugovor o najmu
0,06% = 0,17%

Ugovor o kupoprodaji
99.51%
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UKUPAN PROMET U PRIMORSKO-GORANSKOJ ZUPANIJI PREMA VRSTI NEKRETNINE U 2020

OPIS KUPOPRODAJA NAJAM ZAKUP O:’)]l:(())gll‘; ];IZAz(l)Ilg
GZG - gospodarske zgrade 0 0 0 0,00%
RU - rusevine 0 0 0 0,00%
PNZ - prirodno neplodno zemljiste 0 0 0 -100,00%
GM - garazno mjesto 0 0 0 0,00%
SP - spremiste 0 0 0 -100,00%
SKL - skladiste 0 0 0 0,00%
VIK - nekretnine za povremeni boravak 1 0 0 -75,00%
PGM - parkirno garazno mjesto 2 0 0 -81,82%
VPM - vanjsko parkirno mjesto 2 0 0 -33,33%
PZG - poslovne zgrade 8 0 0 -55,56%
G - garaza 15 0 0 -37,50%
PP - poslovni prostor 24 0 9 -68.27%
OS - ostalo 46 0 0 -52,58%
SZ - sumsko zemljiste 55 0 0 -45,00%
RN - razli¢ite nekretnine 89 0 0 -14,42%
OK - obiteljska kuca 400 0 0 -39,39%
PZ - poljoprivredno zemljiste 601 0 0 -30,79%
ST -stan/apartman 801 6 0 -37,92%
GZ - gradevinsko zemljiste 1.421 0 0 -31,32%
PNO 46 6 )
PNO 8
BROJ KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA U PGZ U 2020 PREMA VRSTI
NEKRETNINE
GZ - gradevinsko zemlji3te (NS S | 4D |
ST - stan/apartman I 30 |
PZ - poljoprivredno zemljiste  INEEG_G_—EEEEEN 0 |
OK - obiteljska kuca NS 100
RN - razli¢ite nekretnine [ 89
S$Z - sumsko zemljiste EE 55
OS -ostalo EB 46
PP - poslovni prostor B 24
G-garaza B 15
PZG - poslovne zgrade 1 8
VPM - vanjsko parkirno mjesto | 2
PGM - parkirno garazno mjesto | 2
VIK - nekretnine za povremeni boravak 1
SKL - skladiste 0
SP - spremiste ()
GM - garazno mjesto ()
PNZ - prirodno neplodno zemljiste ()
RU - rusevine 0
GZG - gospodarske zgrade ()
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ANALIZA OBRADENIH KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA U PGZ U 2020 U ODNOSU NA 2019
‘ PROSJECNA PROMJENA

VRIJEDNOST = POVRSINA

OPIS KUPOPRODAJA CHENA U ODNOSU
bl e HRK/m? NA 2019

GZG - gospodarske zgrade 0 0,00 0,00 - 0,00%
RU - ruevine 0 0,00 0,00 - 0,00%
PNZ .-Wprirodno neplodno 0 0,00 0,00 ) 0.00%
zemljiSte
GM - garazno mjesto 0 0,00 0,00 - 0,00%
SP - spremiste 0 0,00 0,00 - 0,00%
SKL - skladiste 0 0,00 0,00 - 0,00%
VIK - nekretmine v 1 615.814,71 70,49 8.736,20 20,88%
povremeni boravak
PGB - pariimo gareZno 2 89.037,90 22,50 3.957,24 3,77%
mjesto
VPM - vanjsko parkirno 2 59.188,78 257,50 229,86 -84,85%
mjesto
PZG - poslovne zgrade 8 10.826.275,92 10.404,47 1.040,54 149,20%
G - garaza 15 2.113.813,04 429,53 4.921,22 15.21%
PP - poslovni prostor 24 27.784.111,69 6.618,03 4.198,25 1207,76%
OS - ostalo 45 23.470.273,69 248.922,93 94,29 -83,87%
SZ - sumsko zemljiste 55 7.309.223,16 200.689,38 36,42 1662,30%
RN - razli¢ite nekretnine 89 47.539.942,08 254.335,21 186,92 24,90%
OK - obiteljska kuca 400  414.202.802,00 547.765,25 756,17 -36,22%
BZ - poljaprivredna 601  50.490.391,68 2.038.571,78 24,77 -17,64%
zemljiste
ST - stan/apartman 801 710.168.727,38 92.209,87 7.701,66 69,42%
GZ - gradevinsko zemljiste 710.003.424,81 1.065.957,42 666,07 78,18%

UKUPNO OBRADENIH

9.1. ANALIZA KUPOPRODAJA GRAPEVINSKIH ZEMLJISTA

ANALIZA SVIH KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA GRAPEVINSKIH ZEMLJISTA

UKUPAN BROJ 2 PROSJECNA PROSJECNA
i VRIJ}I;JII:EOST vaEI;JIIJ)RNOST POVRSINA itk s
KUPOPRODAJA IHRE] (YR,

1.421,00 710.003.424,81 93.855.461,28 1.065.957,42 666,07 88,05

Sukladno gornjim tablicama vidljivo je da je prosjetna cijena na podru¢ju Primorsko-goranske
Zupanije za gradevinsko zemljiste jednaka 666,07 kn/m* odnosno 88,05 EUR/m?. Vrlo je bitno uzeti u
obzir da je to prosjecna cijena svih transakcija na podrucju Primorsko-goranske Zupanije te da nisu
uzeta u obzir obiljeZja zemljiSta kao §to su povrSina, lokacija, namjena i koeficijent iskoristivosti §to
su obiljezja koja najvise utjeCu na cijenu gradevinskih zemljista.

ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA GRADPEVINSKIH ZEMLJISTA PREMA POVRSINI

Gkigl‘«:’sls;gﬁoc KUPOPRODAJA YRMEDNOST P OVRSINA PR((:)I%%NA shislistist
ZEMLJISTA bl
<300 m? 658  25.966.518,18 64.975,69 399,63 52,83
300 - 500 m? 162 26.630.298,53 64.572,25 412,41 54,52
500 - 800 m? 214 6827027742  135.932,19 502,24 66,39
800 - 1,000 m? 77 36.686.267,17 68.978,57 531,85 70,31
1,000 - 1,500 m? 133 96.843.667,54  159.318.83 607,86 80,35
1,500 - 2,000 m2 70 52.946.412,07  124.817,61 424,19 56,07
> 2,000 m? 107 402.659.983,90  447.362,28 900,08 118,98
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REPUBLIKA HRVATSKA
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO

ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA GRAPEVINSKIH ZEMLJISTA PREMA
GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELJIMA

PROSJECNA

PROSJECNA

GRAI&/S(IE{%NA ! KUPOPRODAJA vmirggglo b OYIISZSI'N A cuENaA CIJENA

Bakar 50 12.729.939.89  48.559.08 262,15 34,65
Baska 42 1390834955  14.984,02 928,21 122,70
Brod Moravice 1 20.070,00 446,00 45,00 5,95
Cres 38 4.234254,53 7.297,57 580,23 76,70
Crikvenica 39 3.294.939,14 7.362,05 447,56 59,16
Cavle 10 2.002.413,13 6.805,90 29422 38,89
Delnice 38 2893.747,12  22.34458 129,51 17,12
Dobrinj 87  33206.13687  67.693,47 490,54 64,84
Fidiie 10 436.596,18 4.734,57 9221 12,19
Jelenje 13 281733200 15.123,69 186,29 24,63
Kastav 103 3004892906  76.432,39 393,14 51,97
Klana 3 358.852,63 3.705,00 96,86 12,80
Kostrena 66 9.743.432,71  15.54376 626,84 82,86
Kraljevica 48 520450074  18.517,35 281,06 37,15
Krk 72 2828112176 50.388,54 561,26 74,19
Lokve 3 214.035,29 1.122,17 190,73 2521
Lopar 29 2.176.323,76 7.344.87 296,31 39,17
Lovran 64 37.114.86903 5597621 663,05 87,65
Mali Losinj 69 34.878.921,38 33.351,89 1.045,79 138,24
Malinska-Dubasnica 26 11372.62139  20.56438 553,03 73,10
Matulji 181  46.824.161,76  166.399,48 281,40 37,20
Moséenicka Draga 45 15.170.111,50 20.816,05 728,77 96,34
Mrkopalj 2 149.849,39 1.502,63 99,72 13,18
Novi Vinodolsks 10 773.812,12 2.499,52 309,58 40,92
Omialj 9 8.507.699,83 9.585,53 887,56 117,33
Opatija 122 336.091.557,84  229.56525 1.464,03 193,53
Punat 73 2521188137  29.469,35 855,53 113,09
Rab 54 10.980.550,12  29.862,29 367,71 48,61
Ravna Gora 5 1471477.86  18.356,00 80,16 10,60
Slkzad 4 440.824,96 9.516,53 46,32 6,12
Vinodolska 2 12 528.739,67  2.759,34 191,62 2533
Vitkovo 31 424448603  33.826,62 125,48 16,59
Vrbnik 47 2457690125  26.158,96 939,52 124,20
Vrbovsko 5 93.975,95 7.342,38 12,80 1,69

Sukladno gornjim tablicama vidljivo je da prosje¢na cijena gradevinskih zemljista po kvadratnom
metru za zemljiste povr§ina veéih od 2.000 m? 900,08 HRK/m? odnosno 118,98 EUR/m?. Ovdje je
takoder vrlo bitno uzeti u obzir da je to prosjecna cijena svih transakcija na podru¢ju Primorsko-
goranske Zupanije te da nisu uzeta u obzir obiljezja zemljista kao $to su lokacija, namjena i koeficijent
iskoristivosti $to su obiljezja koja najvise utjeCu na cijenu gradevinskih zemljista.

U zadnjoj tablici je vidljivo da su cijene po opéinama odnosno naseljima Primorsko-goranske Zupanije
takoder vrlo razliCite, te sama lokacija ima itekako bitan utjecaj na cijenu po metru kvadratnom.
Sukladno tome cijena unutar same opéine odnosno naselja Opatija iznosi 1.464,03 HRK/m?* odnosno
193,53 EUR/m?” §to viSestruko premasuje cijene u svim ostalim naseljima odnosno opé¢inama koje
spadaju pod Primorsko-goransku Zupaniju.
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[z ove analize, odnosno u zadnjoj tablici vidljivo je da sama cijena po metru kvadratnom gradevinskog
zemljiSta ovisi itekako o lokaciji, odnosno §to je zemljiste blize trazenijim lokacijama to mu cijena po
metru kvadratnom raste.

Dodatna dva faktora su takoder vrlo bitna te izrazito utje¢u na cijenu zemljista no u godisnjem izvjeséu
o trziStu nekretnina za 2020. godinu na podruéju Primorsko-goranske Zzupanije nisu analizirani zbog
nedostatka podataka, a to su namjena i koeficijent iskoristivosti. Ova dva faktora su od presudne
vaznosti za odredivanje cijene gradevinskih zemljista, jer su to dva glavna kvalitativna obiljeZja koja
odreduju §to se moZze graditi i koliko se moze graditi.

Finalna cijena svakog pojedinog gradevinskog zemljista odreduje se kombinacijom kvalitativnih
obiljeZzja, a Sto su lokacija, povr$ina, oblik, namjena te koeficijent iskoristivosti.

9.2. ANALIZA KUPOPRODAJA APARTMANA

ANALIZA SVIH KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA STANOVA I APARTMANA

UKUPAN BROJ PROSJECNA PROSJECNA
OBRADENIH CHJENA CHJENA
KUPOPRODAJA

801,00 710.168.727,38 93.877.312,65 92.209,87 7.701,66 1.018,08

VRIJEDNOST VRIJEDNOST = POVRSINA
[HRK] [EUR]

Sukladno gornjim tablicama vidljivo je da je prosje¢na cijena apartmana na podruéju Primorsko-
goranske zupanije jednaka 7.701,66 kn/m? odnosno 1.018,08 EUR/m?. Vrlo je bitno uzeti u obzir da je
to prosjecna cijena svih transakcija na podrugju Primorsko-goranske Zupanije te da nisu uzeta u obzir
obiljezja apartmana kao $to su kat, lokacija, veli¢ina i godina gradnje $to su obiljeZja koja najvise utjecu
na cijenu apartmana.

ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA STANOVA I APARTMANA PREMA POVRSINI

GRig:Zf\l}IslzgléOG KUPOPRODAJA YRUEDNOST POVRSINA PR&%?ANA PRgLSI:;l;:&NA
ZEMLJISTA Libehed

15 - 24 m? 30 7.851.028,90 634,64 12.370,84 1.635.30
25 -39 m? 97 40.151.806,00 3.256,98 12.327.93 1.629,63
40 - 59 m? 226 13273342264 1138133 11.662,38 1.541,65
60 - 74 m? 161 132.132.54131  10.801.24 12.233,09 1.617,09
75 - 119 m? 172 18153614543 15.737.16 11.535,51 1.524.88
> 120 m? 108 21528667621  50.346.56 427610 565,26

Sukladno gornjoj tablici vidljivo je da prosje¢na cijena apartmana po kvadratnom metru pada sa
veli¢inom apartmana, te za apartmane vece od 120 m? ona iznosi 4.276,10 HRK/m? odnosno 565,26
EUR/m?. Ovdje je takoder vrlo bitno uzeti u obzir da je to prosjecna cijena svih transakcija na podru¢ju
Primorsko-goranske Zupanije te da nisu uzeta u obzir obiljezja apartmana kao §to su kat, lokacija i
godina gradnje $to su obiljezja koja najvise utjeu na cijenu apartmana.
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ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA STANOVA I APARTMANA PREMA GRADOVIMA 1
NASELJIMA

VRIJEDNOST POVRSINA

PROSJECNA PROSJECNA
CIJENA CIJENA

GRAD / OPCINA /

KUPOPRODAJA

NASELJE

[HRK]

Bakar 8 3.696.344,13 557,29 6.632,71 876,78
Baska 28  17.873.538,91 1.477,49 12.097,23 1.599,13
Brod Moravice | 89.420,64 30,90 2.893,87 382,54
Cres 12 3.855.312,06 411,53 9.368,24 1.238,39
Crikvenica 31 21.642.065,69 2.126,60 10.176,84 1.345,28
Cabar 1 13.464,83 61,55 218,76 28,92
Cavle 8 4.830.558,72 503,88 9.586,72 1.267,27
Delnice 7 2.071.796,52 506,53 4.090,18 540,68
Dobrinj 64  46.366.838,48 3.986,37 11.631,34 1.537,55
Fuzine 1.453.265,64 203,36 7.146,27 944,67
Jelenje 1.125.116,86 459,63 2.447,88 323,58
Kastav 48 39.771.548,95 4.018,23 9.897,78 1.308,39
Kostrena 15 21.211.618,49 1.469,50 14.434,58 1.908,11
Kraljevica 11 6.518.271,29 1.940,41 3.359,22 444,06
Krk 22 22.180.654,63 1.579,04 14.046,92 1.856,87
Lovran 34 25.599.649,69 13.212,09 1.937,59 256,13
Mali Loginj 56  47.131.507,38 3.829,25 12.308,29 1.627,03
Malinska-Dubagnica 102 89.880.646,17 7.091,91 12.673,69 1.675,34
Matulji 40  27.377.513,91 18.326,26 1.493,90 197,48
Moscenicka Draga 5 3.465.547,03 372,60 9.300,99 1.229,50
Mrkopalj 3 1.668.977,81 783,14 2.131,14 281,72
Novi Vinodolski 19 11.164.448,07 1.317,27 8.475,44 1.120,37
Omisalj 21 19.820.980,23 1.133,88 17.480,67 2.310,77
Opatija 101 195.231.190,01 15.404,23 12.673,87 1.675,36
Punat 12 7.869.352,02 582,03 13.520,53 1.787,28
Rab 30 20.117.760,78 2.295,89 8.762,51 1.158,32
Ravna Gora 1 340.409,47 69,48 4.899,39 647,65
Rijeka 3 3.267.999,59 339,88 9.615,16 1.271,03
Skrad 1 290.208,75 67,86 4.276,58 565,32
Vinodolska 2 g 830.604,14 141,56 5.867,51 775,63
Viskovo 103 59.931.200,41 6.959,38 8.611,57 1.138,36
Vrbnik 3 2.756.068,98 178,75 15.418,57 2.038,18
Vrbovsko 3 724.847,12 772,10 938,80 124,10

U zadnjoj tablici je vidljivo da su cijene po opéinama odnosno naseljima Primorsko-goranske Zupanije
takoder vrlo razlicite, te sama lokacija ima itekako bitan utjecaj na cijenu po metru kvadratnom.
Sukladno tome cijena unutar same opéine odnosno naselja Opatija iznosi 12.673,87 HRK/m? odnosno
1.675,36 EUR/m? §to je u rangu sa ostalim opé¢inama i naseljima koja su blize moru te samim time
atraktivnija za potencijalne kupce.

Iz ove analize vidljivo je da sama cijena apartmana ovisi itekako o lokaciji i povrsini, odnosno $to je
apartman bliZe trazenijim lokacijama to mu cijena po metru kvadratnom raste te §to je apartman vece
povrsine to mu cijena po metru kvadratnom pada.

Finalna cijena svakog pojedinog apartmana odreduje se kombinacijom kvalitativnih obiljeZja, a §to su
lokacija, povrsina, kat te godina gradnje.
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9.3. ANALIZA INDEKSA STAMBENIH NEKRETNINA NA JADRANU

Uz kvalitativna obiljeZja nekretnine na njenu ukupnu vrijednost na dan vrednovanja takoder utjece
jedan bitan faktor, a to je indeks cijene nekretnina. Ukoliko dodatno analiziramo indekse cijena
nekretnina na podrucju Jadrana, primijetiti ¢e se snazan rast cijena koji iznosi ¢ak 26,35% usporedujuci
prvi kvartal 2015. godine te Cetvrti kvartal 2020. godine.

INDEKS CIJENA NEKRETNINA JADRAN
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INDEKS CIJENA NEKRETNINA

oy
Q42015
Q32016
Q12017
Q22017
Q12018
Q22018
Q32018
Q32019
Q42019
Q12020
Q22020
Q3 2020
Q42020

KVARTAL Q-0-Q Ql-0-Q4 Q1/2015-0-Q4/2020
Q12015 101,00
Q22015 98,47 -2,50%
Q32015 100,01 1,56%
Q4 2015 100,51 0,50% -0,49%
Q12016 101,77 1,25%
Q22016 100,33 -1,41%
Q32016 101,80 1,47%
Q42016 101,39 -0,40% -0,37%
Q12017 102,25 0,85%
Q22017 106,58 4,23%
Q32017 105,46 -1,05%
Q42017 108,67 3,04% 6,28%
Q12018 110,54 1,72%
Q22018 109,33 -1,09%
Q32018 112,20 2,63%
Q42018 113,50 1,16% 2,68%
Q12019 118,67 4,56%
Q22019 119,24 0,48%
Q32019 118,05 -1,00%
Q42019 120,35 1,95% 1,42%
Q12020 125,39 4,19%
Q2 2020 126,30 0,73%
Q3 2020 126,91 0,48%
Q4 2020 127,61 0,55% 1,77% 26,35%
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Dodatno analiziraju¢i indekse cijena nekretnina vidljivo je da su indeksi padali kumulativno u 2015 i
2016 godini, odnosno -0,49% izmedu Q1 20151 Q4 2015 godine te -0,37% izmedu Q1 2016 i Q4 2016.

U ostalom promatranom periodu indeksi cijena su konstantno rasli i na kvartalnoj i na godi$njoj razini,
odnosno 6,28% izmedu Q1 2017 1 Q4 2017, 2,68% izmedu Q1 2018 i Q4 2018, 1,42% izmedu Q1
20191 Q4 2019 te finalno 1,77% u periodu pandemije COVID-19 izmedu Q1 2020 i Q4 2020.

9.4. ANALIZA TRZISTA HOTELA - FAKULTET ZA MENADZMENT U TURIZMU
OPATIJA

Sukladno objavljenim rezultatima u turizmu i ugostiteljstvu koje provodi Fakultet za menadzment u
turizmu 1 ugostiteljstvu u Opatiji, Sveuciliste u Rijeci, do ukljucujuéi ozujka 2021. godine vidljivo je
da je utjecaj COVID-19 na turisti¢ki i ugostiteljski sektor bio iznimno jak i negativan. U narednim
tablicama dana je usporedba 2019. godine kao jedne od najuspjes$nijih godina unazad 10 godina sa
2020. godinom kada je zbog mjera socijalnog distanciranja i pandemije COVID-19 turisti¢ki sektor
bio prakticki kompletno zaustavljen.

U ozujku 2021. godine uzorak trzista kojeg promatra Fakultet za menadZment u turizmu i ugostiteljstvu
u Opatiji je sljedeci:

TRZISTA - OZU

REGIJE

Istra 25 6.830
Kvarner 27 4.615
Dalmacija 47 9.783
Kontinent 20 2.817
KATEGORIJA

Sk 20 3.799
4rxckk 65 13.671
JHk* 32 6.117
2% 2 458
VELICINA

<75 soba 24 1.217
75-150 soba 18 2.045
151-200 soba 16 2.891
201-250 soba 22 4.962
251-300 soba 13 3.464

>300 soba 26 9.466
UKUPNO 119,0 24.045,00

Bitno je napomenuti da uzorak analizira ukupno 119 hotela (koji su se prijavili na benchmarking
projekt Fakulteta za menadZment u turizmu i ugostiteljstvu), odnosno 24.045 smjestajnih jedinica $to
predstavlja 38,64% ukupnog smjestajnog kapaciteta hotela u Republici Hrvatskoj, prema kategorizaciji
turisti¢kih objekata Ministarstva turizma i sporta u ozujku 2021. godine.

Buduc¢i da benchmarking projekt ima podatke o prosje¢noj popunjenosti hotela, prosje¢noj cijeni sobe
(ADR), te ukupne prihode po dostupnoj sobi (TrevPAR) moguée je odrediti prosjeéne razine
popunjenosti hotela na kvarnerskoj rivijeri za potrebe ove procjene.

Strana: 48/140



REPUBLIKA HRYVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO Vila Miinz, k.¢. 444, k.o I¢i¢i

PREGLED KLJUCNIH POKAZATELJA ZA REGIJU KVARNER

S A PROSJECNA CIJENA SOBE easvAR
MJESEC (ADR)
MJESECNO KUMULATIV  MJESECNO KUMULATIV MJESECNO KUMULATIV
01/2019 14,52% 14,52% 83,59 € 83,59 € 59,80 € 59,80 €
02/2019 11,91% 10,51% 65,01 € 72,23 € 55,81 € 62,05 €
03/2019 16,57% 12,19% 69,17 € 71,47 € 61,04 € 61,80 €
04/2019 41,83% 13,99% 63,38 € 67,51 € 60,57 € 13,32 €
05/2019 55,07% 22,45% 61,33 € 64,05 € 54,20 € 19,38 €
06/2019 75,96% 30,63% 101,18 € 71,50 € 109,44 € 31,91 €
07/2019 81,77% 38,22% 137,47 € 84,40 € 148,88 € 49,32 €
08/2019 90,85% 4731% 139,35 € 93,81 € 173,35 € 67,05 €
09/2019 75,48% 49,90% 84,69 € 92,67 € 100,48 € 68,70 €
10/2019 47,78% 50,68% 50,12 € 88,91 € 52,21 € 66,69 €
11/2019 12,88% 46,29% 50,09 € 85,64 € 53,56 € 60,55 €
12/2019 10,52% 43,14% 64,42 € 84,79 € 46,24 € 56,34 €
01/2020 11,43% 6,76% 86,78 € 86,78 € 56,43 € 7,34 €
02/2020 18,49% 6,40% 68,59 € 79,29 € 43,38 € 6,67 €
03/2020 4,58% 4,61% 98,99 € 85,06 € 30,16 € 4,99 €
04/2020 0,00% 4,29% 0,00 € 85,06 € 0,00 € 4,67 €
05/2020 2,45% 2,69% 109,87 € 89,23 € 20,59 € 3,67 €
06/2020 19,97% 4,41% 98,41 € 91,85 € 52,83 € 6,15 €
07/2020 41,89% 8,78% 142,42 € 105,16 € 111,44 € 14,90 €
08/2020 48,78% 12,94% 151,22 € 114,76 € 129,23 € 23,75€
09/2020 18,90% 13,58% 70,44 € 109,12 € 41,13 € 23,43 €
10/2020 9,55% 13,11% 40,48 € 107,28 € 39,66 € 22,49 €
11/2020 11,86% 12,84% 48,85 € 105,80 € 16,97 € 21,90 €
12/2020 3,15% 11,74% 48,07 € 103,40 € 8,89 € 19,97 €
01/2021 4,71% 2,03% 53,19 € 54,61 € 13,69 € 2,06 €
02/2021 5,52% 1,93% 56,04 € 54,61 € 16,50 € 1,95 €
03/2021 9,77% 2,45% 57,98 € 55,74 € 19,16 € 247€

Analizirajuci regiju Kvarner vidljivo je da je u 2019. godini ukupna prosje¢na popunjenost hotela svih
kategorija iznosila prosje¢no 43,14 %, dok je u 2020. godini iznosila 11,74% §to je smanjenje od
72,79% na godiSnjoj razini. Takoder je vidljivo da je u 2019. godini prosje¢na cijena sobe (ADR)
iznosila 84,79 EUR, dok je u 2020. godini iznosila 103,40 EUR $to je povecanje za 21,95%.

Naposljetku u regiji Kvarner prosje¢ni godisnji ukupni prihodi hotela svih kategorija po dostupnoj sobi
(TrevPAR) su iznosili 56,34 EUR, dok su u 2020. godini iznosili 19,97 EUR, §to je smanjenje od
64,55%.

Bitno je napomenuti da se u ovoj analizi analizira regija Kvarner, odnosno sve vrste i kategorije hotela
su unutar ovog izracuna, stoga ovi iznosi prosjeéne cijene sobe (ADR) i TrevPAR se ne mogu uzeti u
obzir prilikom izrauna prihoda i prosjecne cijene sobe (ADR) za Heritage hotele jer oni ¢ine posebnu
kategoriju i cijene su im u pravilu vise.
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PREGLED KLJUCNIH POKAZATELJA ZA HOTELE 4%%=*

POPUNJENOST PROSJECNA CIJENA SOBE TrevPAR
MJESEC (ADR)
MJESECNO KUMULATIV MJESECNO KUMULATIV MJESECNO = KUMULATIV

01/2019 18,88% 18,88% 85,33 € 85,33 € 45,67 € 45,67 €
02/2019 18,80% 16,04% 58,06 € 64,83 € 46,55 € 48,77 €
03/2019 28,64% 20,41% 56,27 € 62,48 € 57,99 € 53,28 €
04/2019 53,63% 28,02% 60,84 € 60,99 € 63,74 € 26,68 €
05/2019 65,65% 35,71% 72,29 € 63,55 € 77,36 € 36,06 €
06/2019 78,22% 42,65% 103,49 € 71,49 € 120,97 € 49,86 €
07/2019 85,75% 48,84% 142,14 € 82,94 € 170,09 € 66,97 €
08/2019 90,69% 56,15% 143,34 € 92,12 € 180,93 € 85,79 €
09/2019 84,88% 59,78% 92,61 € 91,89 € 118,58 € 89,33

10/2019 59,20% 59,99% 66,48 € 89,65 € 73,98 € 87,05 €
11/2019 23,76% 57,58% 52,22 € 87,35 € 55,95 € 83,13 €
12/2019 18,27% 54,04% 71,76 € 86,25 € T 65,43 € 77,03 €
01/2020 14,71% 12,19% 85,29 € 84,42 € 58,53 € 15,21 €
02/2020 14,96% 9,94% 56,37 € 72,39 € 36,83 € 13,61 €
03/2020 9,17% 10,39% 50,01 € 64,16 € 28,13 € 11,38 €
04/2020 0,00% 7,64% 0,00 € 64,00 € 0,00 € 8,40 €
05/2020 0,62% 5,11% 78,06 € 64,73 € 6,32 € 6,51 €
06/2020 13,50% 6,15% 94,63 € 70,52 € 46,43 € 7,88 €
07/2020 38,03% 9,40% 128,67 € 82,63 € 92,68 € 14,64 €
08/2020 46,17% 14,20% 137,89 € 92,69 € 109,78 € 24,77 €
09/2020 19,66% 15,50% 58,14 € 89,05 € 38,42 € 25,86 €
10/2020 8,32% 14,99% 39,95 € 87,05 € 15,82 € 24,63 €
11/2020 7,78% 14,55% 59,64 € 86,69 € 23,79 € 23,81 €
12/2020 1,58% 13,45% 52,39 € L 85,20 € 555€ 21,97 €
01/2021 2,95% 3,61% 54,43 € 54,36 € 11,63 € 3,34 €
02/2021 2,37% 2,87% 54,22 € 54,36 € 923 € 2,70 €
03/2021 4,91% 3,62% 54,70 € 54,50 € 18,80 € 3,38 €

Analizirajuéi sve hotele sa 4* u benchmark analizi vidljivo je da je u 2019. godini ukupna prosje¢na
popunjenost hotela 4* iznosila prosje¢no 54,04 %, dok je u 2020. godini iznosila 13,45% $to je
smanjenje od 75,11% na godi$njoj razini. Takoder je vidljivo da je u 2019. godini prosje¢na cijena
sobe (ADR) iznosila 86,25 EUR, dok je u 2020. godini iznosila 85,20 EUR $to je smanjenje za 1,22%.

Naposljetku za sve hotele 4* prosjeéni godi$nji ukupni prihodi hotela po dostupnoj sobi (TrevPAR) su
iznosili 77,03 EUR, dok su u 2020. godini iznosili 21,97 EUR, $to je smanjenje od 71,48%.

Bitno je napomenuti da se u ovoj analizi analiziraju svi hoteli kategorije 4* na prostoru cijele Republike
Hrvatske, stoga ovi iznosi prosjecne cijene sobe (ADR) i TrevPAR se ne mogu uzeti u obzir prilikom
izracuna prihoda i prosjecne cijene sobe (ADR) za Heritage hotele jer lokacija znatno utjece na cijenu
soba te stoga na prihode.
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9.5. ANALIZA TRZISTA HOTELA — MINISTARSTVO TURIZMA I SPORTA

Buduc¢i da benchmark analiza u prethodnom poglavlju analizira samo one hotele koji su voljni podijeliti
svoje podatke sa Fakultetom za menadzment u turizmu i ugostiteljstvu u Opatiji, Sveuéiliste u Rijeci u
nastavku je prikazana kompletna trziSna slika hotela u Hrvatskoj na temelju objavljenih podataka
Hrvatske turisticke zajednice (dalje u tekstu ,,HTZ™) iz ozujka 2021. godine.

U ozujku 2021. godine uzorak trzista kojeg analizira HTZ u turizmu i ugostiteljstvu, a odnosi se samo
na hotele je sljedeéi:

UZORAK TRZISTA - 29/03/202

REGIJE
Istarska 104 14.141
Primorsko-goranska 121 10.522
Licko-senjska 27 1.390
Zadarska 47 3.175
Sibensko-Kninska 35 2.791
Splitsko-dalmatinska 159 11.567
Dubrovacko-neretvanska 82 8.995
Bjelovarsko-bilogorska 6 302
Brodsko-posavska 6 131
Grad Zagreb 59 3.802
Karlovacka 14 367
Koprivni¢ko-krizevacka 7 194
Krapinsko-zagorska 9 668
Medimurska 6 314
Osjecko-baranjska 17 S15
PoZesko-slavonska 1 10
Sisa¢ko-moslavacka 3 116
Varazdinska 9 407
Viroviti¢ko-podravska 5 92
Vukovarsko-srijemska 7 312
Zagrebacka 13 429
Heritage (Bastina) 22 379
Difuzni hoteli 2 32
Intergralni hoteli 24 476
Hotel posebnog standarda 4 1.096
KATEGORIJA
SHHAER 47 6.322
QrrE 338 30.658
JAkk 305 19.536
%% 47 3.724
Heritage (Bastina) 22 379
Difuzni hoteli 2 32
Intergralni hoteli 24 476
Hotel posebnog standarda 4 1.096
UKUPNO 789 62.223
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Bitno je napomenuti da uzorak ne analizira, odnosno nema podatke o prosje¢noj popunjenosti hotela,
prosjecnu cijenu sobe (ADR) niti ukupne prihode po dostupnoj sobi (TrevPAR).

[z ove analize moguce je vidjeti da su Istarska, Primorsko-goranska i Splitsko-dalmatinska Zupanija
regije u kojima je smjesSteno najvise hotela, a sukladno tome i smjestajnih kapaciteta, $to odrazava
atraktivnost lokacije te ponudu u turistickom sektoru. Prema podacima HTZ Istarska, Primorsko-
goranska i Splitsko-dalmatinska Zupanija imaju zajedno 384 hotela §to je 48,67% ukupnog broja hotela
u Republici Hrvatskoj te 36,230 soba §to je 58,23% ukupnih smjestajnih kapaciteta hotela u Republici
Hrvatskoj.

GODINA

Hoteli 7.471217 25347415 7.909.094  25.795.755 1.926.725 6.995.782
Kampovi 2.861.696  18.889.311 2.881.434  18.810.497 1.256.945 8.818.541
Objekti na OPG-u 26.680 90.052 32.202 111.201 19.942 81.015
Objekti u domacinstvu 6.452.348  38.172.675 6.850.100  39.337.577 3.192.731  22.327.818
Ostali ugostiteljski objekti 1.891.196 7.669.692 1.957.936 7.830.051 671.118 3.312.958
Ostalo 13.431 86.633 13.728 76.042 1.329 7.325
Restorani 6.422 11.384 5915 10.642 1.388 3.166
Nekomercijalni smjestaj 518.525 12.591.616 515.190  13.143.502 456.066 11.201.859
Nautika 479.581 3.202.334 538.084 3.557.621 235.473 1.646.346

UKUPNO 19.721.096 106.061.112  20.703.683 108.672.888 7.761.717  54.394.810

GodiS$nja promjena 4.98% 2,46% -62,51% -49,95%

Prema analizi HTZ dolazaka i nocenja prema vrsti smjestaja, vidljivo je da na hotele otpada veéina
dolazaka te no¢enja u 2018 i 2019 godini, dok se u 2020. godini zbog pandemije uzrokovane COVID-
19 primjecuje znatan pad dolazaka i noenja u hotelima (-62,51% pad u dolascima u 2020. godini u
odnosu na 2019. godinu te -49,95% pad u nocenjima u 2020. godini u odnosu na 2019. godinu).
Takoder je vidljivo da je u 2020. godini manji pad dolazaka i no¢enja u objektima u domaéinstvu nego
Sto je to u hotelima Sto se moZe objasniti sa strogim mjerama socijalnog distanciranja koje su bile na
snazi za hotelski smjestaj.

DOLASCI I NOCENJA 2018, 2019 i 2020

120.000.000 o
106.061.112 108.672.888

100.000.000
80.000.000
60.000.000 54.394.810
40.000.000

19.721.096 20.703.683
20.000.000 — : -

0 , [ N
DOLASCI NOCENJA | DOLASCI NOCENJA DOLASCI NOCENJA

2018 2019 2020
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Prema analizi dolazaka i noéenja po Zupanijama, o¢ekivano se moze utvrditi da su Istarska, Primorsko-
goranska i Splitsko-dalmatinska zupanija, Zupanije sa najvise dolazaka i no¢enja u 2018, 2019 i 2020.

godini.

GODINA

[starska

UKUPNO

19.721.096

106.061.112

4.456.808  28.443.365 4.609.799  28.709.556 1.877.081 13.515.310
Primorsko-goranska 3.062.779  19.038.306 3.133.154  19.271.605 1.464.210  11.056.399
Zadarska 1.917.438 14.485.420 2.015.764  15.127.586 980.785 9.847.931
Splitsko-dalmatinska 3.749.157  19.936.187 3.959.809  20.476.753 1.351.781 9.269.071
Sibensko-kninska 1.089.622 7.157.117 1.146.799 7.344.432 485.598 4.033.376
Dubrovacko-neretvanska 2.103.496 8.897.329 2.329.231 9.220.240 487.773 2.875.253
Li¢ko-senjska 812.636 3.305.597 842.676 3.421.040 290.899 1.862.476
Grad Zagreb 1.403.726 2.522.741 1.461.806 2.663.455 344.677 806.742
Karlovacka 355.365 621.313 366.582 640.169 105.207 212.632
Krapinsko-zagorska 159.150 348.449 176.892 373.437 90.022 205.125
Osjec¢ko-baranjska 100.415 202.287 111.195 234.029 47.813 119.244
Zagrebacka 123.008 205.003 139.887 229.430 43.396 106.519
Medimurska 77.060 189.803 82.914 200.928 40.975 105.897
Varazdinska 71.653 169.983 81.720 187.803 45.694 92.437
Vukovarsko-srijemska 82.590 141.606 82.171 140.534 32.360 57.291
Bjelovarsko-bilogorska 28.008 95.414 27.377 93.052 13.277 55.762
Sisacko-moslavacka 40.104 120.366 41.901 150.859 14.683 50.197
Koprivnic¢ko-krizevacka 20.438 43.668 20.099 39.094 9.230 39.562
Brodsko-posavska 35.145 59.774 37.837 64.433 17.678 37.900
Pozesko-slavonska 16.465 37.108 20.727 46.257 10.875 28.288
Viroviti¢ko-podravska 16.033 40.276 15.343 38.196 7.703 17.398

20.703.683

108.672.888

7.761.717

54.394.810

U 2020. godini Istarska, Primorsko-goranska i Splitsko-dalmatinska Zupanija zajedno su imale
4.693.072 dolazaka Sto iznosi 60,46% ukupno svih dolazaka u Republici Hrvatskoj te 33.840.780
nocenja Sto iznosi 62,21% ukupno svih nocenja u Republici Hrvatskoj.

U dodatnoj analizi HTZ prikazano je top 10 najposjeéenijih destinacija u 2020. godini prema ukupnom
turistickom prometu (mjereno nocenjima) od sije¢nja do prosinca.

TOP 10 DESTINACIJA 2020

N NOCENJA
Vir 2.293.461 16,45%
Rovinj 1.846.125 13,24%
Medulin 1.448.537 10,39%
Pore¢ 1.388.144 9.95%
Mali LoSinj 1.310.997 9,40%
Crikvenica 1.289.888 9,25%
Umag 1.273.199 9,13%
Novalja 1.227.791 8,80%
Zadar 938.532 6,73%
Krk 927.814 6,65%
UKUPNO 13.944.488 100,00%
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10. ODABIR METODE

Buduéi da je predmetna nekretnina vila Miinz sa zemljistem, koja je kategorizirana kao kulturna bastina
te koja je namijenjena iskljucivo za turisti¢ku i ugostiteljsku eksploataciju te stvaranje prihoda izabrana
je PRIHODOVNA METODA, prema c¢lancima 29., 30., 39. i 43., Pravilnika i ¢lancima 23. i 24.
ZPVN.

Zbog toga $to je Nekretnina trenutno izvan funkcije, derutna i neupotrebljiva te ne stvara nikakve
prihode (koji bi se mogli uzeti kao trzi$ni), a spada u skupinu hotela, konkretno u podskupinu Heritage
hotela (Hotel bastina) na koje je takoder pandemija COVID-19 najvise utjecala na nacin da se prihodi
iz godine u godinu razlikuju zbog pada prometa, prema ¢lanku 39. stavak 1. te ¢lanku 42. stavak 2.
Pravilnika izabrana je PERIODICNA PRIHODOVNA METODA kako bi se §to bolje analizirao i
izracunao prihod u narednim godinama nakon oporavka od pandemije COVID-19.

Takoder zbog specifi¢nosti Heritage hotela u pogledu prosje¢ne cijene sobe te ukupnom broju soba,
usporedujuci istu kategoriju standardnog hotela i Heritage hotela vidljivo je da Heritage hoteli imaju
manji broj soba, ali znatno viSe cijene soba zbog kulturne bastine i na¢ina smjestaja koji nude te je
samim time periodi¢na prihodovna metoda logi¢niji izbor.

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

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzitu
(odrzivi prihodi). Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvada vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:
1. opée prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda),
2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda) i

3. periodi¢ne prihodovne metode.

Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni na¢in utvrduje se poloZaj na trzistu nekretnina
uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na nekretnine, troskova gospodarenja i drugih
okolnosti koje utjeCu na vrijednost nekretnine.

Kamatne stope na nekretnine obuhvacaju opée vrijednosne odnose na trZistu nekretnina, a utvrduju se
na temelju prikladnih kupoprodajnih cijena i njima odgovarajucih ¢istih prihoda koji se mogu ostvariti
od najma ili zakupa nekretnine za istovrsno izgradene i koriStene nekretnine uzimajuéi u obzir
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade prema osnovama prihodovne metode.

Prikladna kamatna stopa na nekretninu utvrduje se prema vrsti nekretnine (primjerice najamne
nekretnine, nekretnine mjesovite namjene, trgovacke nekretnine, gospodarske nekretnine ili sli¢no) i
polozaja na trziStu nekretnina. U slu¢aju da se na lokalnom ili regionalnom trzistu nekretnina ne mogu
utvrditi kamatne stope na nekretnine, dopusteno je koristenje kamatnih stopa iz drugih usporedivih
podrucja.

Orijentacijske vrijednosti kamatnih stopa na nekretnine se mogu koristiti u prijelaznom razdoblju, do
objave kamatnih stopa na nekretnine za lokalno trziste.

Periodi¢na prihodovna metoda moZe se primijeniti kod prihoda koji zna¢ajno odstupaju od prihoda
koji se uobicajeno postizu na trzistu te kod vrlo promjenjivih prihoda.

Razmatrano razdoblje za periodi¢no razli¢ite prihode mora biti tako odabrano da se visina ostvarivih
prihoda u tom razdoblju moZe vjerodostojno procijeniti (do 10 godina). Vazan kriterij za utvrdivanje
razmatranog razdoblja je trajanje ugovora o zakupu ili najmu. Period u odnosu na razmatrano razdoblje
u pravilu obuhvaca jednu godinu.
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Ukoliko prihodi ili tro§kovi prema vaze¢im propisima nisu jo§ uzeti u obzir, poput prihoda iz posebnih
koriStenja gradevina ili drugih nekretnina ili troskova zbog propustenog odrzavanja (zastoj u
odrzavanju) kao i utjecaja prihoda putem posebnih obveza iz zakupa ili najma, potrebno je u odnosu
na prihodovnu vrijednost uzeti u obzir odgovarajuce dodatke ili odbitke.

Ako su uocene gradevinske Stete ili nedostatci na gradevini, trziSna vrijednost se treba utvrditi
uzimanjem u obzir troSkova njihovog uklanjanja kao i uzimanjem u obzir troskova za poboljsice, u
tome se slu¢aju u odnosu na odgovarajuce planirano stanje gradevine bez nedostataka utvrduju:

1. prihodi koji se postizu na trzistu
2. troskovi gospodarenja koji se postizu na trzistu

3. produZzeni predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja na temelju poboljsica.

10.1. POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA NEKRETNINE

Sukladno ¢lanku 52. stavak 1. i 2. Pravilnika, te ¢lanku 4. stavak 1. podstavak 30. ZPVN, bududi da je
Nekretnina na datum vrednovanja i datum kakvoce derutna i zapustena te nije privedena svrsi za koju
je namijenjena prostorno planskom dokumentacijom, a klasificirana je kao kulturno dobro, procjena
trziSne vrijednosti nekretnine mora se izraditi uzimajuéi u obzir posebna znacajna obiljezja:

1. Da je Nekretnina na dan vrednovanja potpuno adaptirana sukladno zahtjevima Uprave za
zaStitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u Rijeci,

2. Da je Nekretnina na dan vrednovanja potpuno operativna i stvara prihode sukladno trzisnim
uvjetima za taj tip nekretnine,

3. Da Nekretnina nema nikakvih tereta ili okolnosti koje bi sprje¢avale Nekretninu u normalnom
funkcioniranju i stvaranju odrzivih trzi§nih prihoda.

10.2. ZAKLJUCAK O METODI PROCJENE

Sukladno gore navedenim odredbama Pravilnika i ZPVN te stanja Nekretnine na datum vrednovanja i
datum kakvoce:

1. Nekretnina ¢e se procijeniti periodi¢nom prihodovnom metodom kao Heritage hotel (Bastina),

2. Nekretnina ¢e se procijeniti kao da je adaptirana, nova, privedena svrsi te u skladu sa svim
zakonskim i prostorno-planskim odredbama,

3. Nekretnina ¢e se procijeniti na temelju dokazivih trzi$nih prihoda za taj tip nekretnine, a u
skladu s polozajem i kapacitetom Nekretnine,

4. Troskovi gospodarenja ¢e se odrediti na temelju uobicajenih i Nekretnini prikladnih troskova
gospodarenja uzimajuci u obzir ostatak odrzivog vijeka koristenja.

5. OOVK ¢e se odrediti na temelju OVK za hotele, uzimajuéi u obzir da je Nekretnina nova,

6. Od tako dobivene trziSne vrijednosti Nekretnine odbiti ¢e se troskovi adaptacije, opremanija i
dovodenja Nekretnine u stanje da je operativna u skladu sa prostorno-planskom
dokumentacijom te zadovoljava moderne standarde Heritage hotela.
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10.3. IZRACUN MOGUCEG BROJA SOBA

Sukladno gabaritima Nekretnine te standarda trZiSta za Heritage hotele za veli¢inu dvokrevetne sobe
koja iznosi od 20-40 m? izradunat je maksimalni broj soba za goste uz uvjet zadovoljenja kuhinje u
objektu i svih potreba za tehnickim i pomoénim prostorijama te dodatnim uslugama.
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Na podrumskoj etazi smjeSteni su kuhinja za proizvodnju hrane, skladiste, kotlovnica, hodnik te
wellness 1 spa za goste, sve je predvideno kako je i bila inicijalna namjena podrumske etaze ville Miinz.
Na ovoj etazi nema soba za goste.
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Na etaZi prizemlja smjeSteni su recepcija, blagovanje za goste, stepeniste te 4 dvokrevetne sobe za
goste sa vanjskom terasom i suncaliStem koja se moze koristiti zajednicki za sve goste.
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Na etazi [ kata smjeSteni su stepeniste i glavni hodnik te 6 dvokrevetnih soba za goste od kojih neke
sobe imaju balkone, a neke nemaju.
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Na etazi potkrovlja smjesteni su stepeniSte i glavni hodnik te 7 dvokrevetnih soba za goste bez balkona.

Bitno je napomenuti da pomocna zgrada nije namijenjena niti inicijalno niti se moze iskoristiti za goste,
ve¢ isklju¢ivo za tehni¢ke prostorije i kao pomo¢na operativna zgrada za funkcioniranje hotela kao $to
Su: praonica, skladiste, smjeStaj osoblja, garderobe za osoblje, spremista alata, itd, stoga taj dio
Nekretnine ne generira prihod.

IZRACUN BROJ SOBA
: 5  BROJ SOBA

Prizemlje
I Kat
Potkrovlje
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11. POREDBENE NEKRETNINE

najto¢niji.
Nakon utvrdivanja kakvocée procjenjivane Nekretnine zatraZeni su 29. travnja 2021. godine izvadci iz
zbirke kupoprodajnih cijena za:

1. Kupoprodajne transakcije zemljista na podrucju Primorsko-goranske Zupanije, konkretno na
Kvarnerskom podru¢ju od Crikvenice do Lovrana sa sljede¢im obiljeZjima kakvoce:

* Gradevinsko zemljiste namjene — T1 — ugostiteljsko turisticka namjena,

e (Gradevinsko zemljiSte nema koeficijent iskoristivosti kis, ali se moze izradunati kis = 0,30,
° Kategorija zemljista — 1,

® Ukupna povrsina P = 4.946 m?2.

Dana 10. svibnja 2021. godine dostavljen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za zemljita, ID
izvatka: 25789, KLASA.: 940-01/21-11/141, URBROYJ: 2170/1-03-01/20-21-3. Dobiveni izvadak je
priloZen u privitku procjene, a nije u potpunosti evaluiran od strane Upravnog odjela za prostorno
uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa, Primorsko-goranske Zupanije.

2. Kupoprodajne transakcije stambenih zgrada, obiteljskih kuéa i kuéa za povremeni boravak na
podru¢ju Primorsko-goranske Zupanije, konkretno na Kvarnerskom podru¢ju od Crikvenice do
Lovrana sa sljede¢im obiljezjima kakvoce:

* GBP=1.360,33 m? vila, 82,96 m? pomo¢ni objekt,

* Katnost PO+PR+] KAT+ POT,

® Tlocrtna povrsina kude 413 m?, pomoéni objekt 112 m?,
® Godina gradenja 1980.

Dana 10. svibnja 2021. godine dostavljen je dopis KLASA: 940-01/21-1 17139, URBROJ: 2170/1-03-
01/20-21-2 u kojem Je Kkonstatirano da nema dovoljno podataka za kupoprodaju stambene
zgrade/obiteljske kuée ili kuce za povremeni boravak koji se u dovoljnoj mjeri poklapaju s predmetnom
Nekretninom. Dobiveni dopis je priloZen u privitku procjene.

3. Transakcije zakupa/najama poslovnih, gospodarskih i viSestambenih zgrada na podrucju
Primorsko-goranske Zupanije, konkretno na Kvarnerskom podrucju od Crikvenice do Lovrana sa
sljedec¢im obiljezjima kakvoée:

* GBP=1.360,33 m? vila, 82,96 m? pomocni objekt,
* Katnost PO+PR+I KAT+ POT,
* Tlocrtna povrsina kuée 413 m2, pomoéni objekt 112 m?,

* Godina gradenja 1980.

Dana 10. svibnja 2021. godine dostavljen je dopis KLASA: 940-01/21-1 1/140, URBROJ: 2170/1-03-
01/20-21-2 u kojem Je konstatirano da nema dovoljno podataka za zakup poslovnih, gospodarskih i

Buduéi da Komisija nije dobila odgovarajuée izvatke iz zbirke kupoprodajnih cijena od
nadleznih sluzbi na temelju kojih bi se mogla izraditi procjena trziSne vrijednosti nekretnine,

pristupilo se analiziran ju trziSta na temelju dostupnih podataka za postojece Heritage hotele.
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