PROCJENA NAJMA ZEMLJISTA
U DIJELU AC FINIDA

NEKRETNINA: ZEMLJISTE TURISTICKE NAMJENE(DIO AC FINIDA)
na k.C.br.62/4 i 62/7,k.0.Lovredica,u naselju KriZine,pored
Umaga

NARUCITELJ: OBCINA JESENICE, Cesta zelezarjev 6.,Jesenice

OBQINA KRANJSKA GORA,KoIogvorska 1b,K.Gora
OBCINA ZIROVNICA Breznica 3.,Zirovnica

SVRHA PROCJENE: izraéun vrijednosti sezonskog najma nekretnine

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

32.000 € 242.240 KN

320 €/parc 2.422 KN/parc




1.UVODNO

Na osnovu Zahtjeva OBCINA JESENICE,Cesta Zelezarjev 6., Jesenice, OBCI
NA KRANJSKA GORA Kolodvorska 1b,K.Gora i OBCINA ZIROVNICA, Brezni
ca 3., Zirovnica(u daljem tekstu Narugitelj),od vjestaka je traZzeno,da izradi pro
cjenu najma dijela AC Finida,u naselju Krizine,pored Umaga,u Republici Hrv
atska.

Na osnovu navedenog,od viestaka je trazeno da:
1.izvr8i oCevid na licu mjesta na k.C.br. 62/4 i 62/7 k.o.LovreCica,kao dijelu AC

Finida,u naselju Krizine

2.da izradi procjenu najma za predmetne nekretnine u periodu svibanj-rujan

2.ZATECENO STANJE PRI OCGEVIDU

Ocevid je izvrsen 12.03.2021.Vjestak je obiSao predmetnu nekretninu,po svim
njezinim dijelovima,te provjeravao da li je doslo do promjena u odnosu na
zadnji oCevid.

Prema izvrSenom ocevidu,utvrdeno je da nije bilo bitnih promjena u AC
Finida u odnosu na prethodni period,odn,na 2020.god.

3.ELEMENTI BITNI ZA PROCJENU

OPCENITO

Auto Kamp Finida predstavlja samostalnu funkcionalnu cjelinu kao dio atraktiv
ne ponude turisticke tvrtke Plava Laguna d.d. iz Poreda.Rangiran je kao auto
kamp razine 4*.Svojim jedinstvenim mediteranskim Sarmom i prirodnim
liepotama priviaCi mnogobrojne turistiCke goste.




Kao dio atraktivne turistitke ponude nudi razli¢ite oblike ponude;od osnovnih
funkcionalnih objekata-kamp parcela,recepcije,sanitarnih ¢vorova, restorane,
do prateéih sadrzaja-animacijskih,rekreacijskih i sportskih zona.

Isto tako,nudi dodatne sadrzaje poput trgovina,internet kutka i sl.Prilagoden

je potrebama osoba s invaliditetom,a takoder nudi sadrzaje omogucene
koridtenju kucnih ljubimaca.

LOKACIJA

Auto kamp Finida je smjesten nekoliko kilometara juzno od Umaga,izmedu
prometnice Umag-Novigrad i mora,omeden sa sjeverne strane cestom za Sv.
lvan.Cjelokupno podrugje se nalazi unutar Sume u kojoj previadava istarski
hrast.Cjelokupno podrucje je sa svih strana ogradeno,a prema moru otvoreno.

Dio AC Finida,u viasni$tvu Narugitelja,zauzima zapadni dio prostora.

VELICINA

Ukupna povrsina Auto kampa je cca 4,5 ha.Na ukupngj veli¢ini prostor

koriste 2 suposjednika; Plava Laguna d.d. veci dio cca 63 %, te Narucitelj
projekta, cca 37 %(1,7 ha).

Koriétenje prostora definirano je medusobnim ugovornim odnosima izmedu
oba navedena suposjednika.

POSTOJECE STANJE

Pruzanje turistikih usluga na podru¢ju auto kampa Finida traje nekoliko
desetljeca.

2005.god.izvréena je rekonstrukcija veceg dijela kampa(bez dijela kampa koji
je u vlasnitvu Narucitelja-predmet idejnog rie§enja),na nacin da se podigao
nivo usluge na rang 4*,a to je obuhvatilo slijedece:

1 formiranje novih parcela pravilnog rasporeda

2 formiranje novih pozicija prometnica

3.preuredenje vitalnih dijelova kampa;recepcije,sanitarnih ¢vorova, restorana,
marketa i dr.

4. dovod infrastrukture na parcele;voda,kanalizacija, hidrantska mreza,struja,
elektro ormarici javna rasvjeta,sat TV, telefon,bezicni internet i dr.

5.uredenje animacijskih,rekreacijskih i sportskih podrucja kampa




Nakon navedene rekonstrukcije auto kamp Finida ima slijedece sadrzaje:
RECEPCIJA

KAMP PARCELE 285 kom

MARKET

SANITARNI CVOROVI 3 kom

RESTORAN

PROMETNICE

SPORTSKO ANIMACIJSKA ZONE

Posebno napominjem da je dio auto kampa koji koristi Narucitelj,ostao u
prijaénjem stanju,odn.nije rekonstruiran na navedeni nacin.Taj dio kampa
koristi navedene sadrZaje,ali na dijelu kojim raspolaze Istraturist Umag d.d.

U sada$njem stanju auto kamp Finida ima 285 parcela od kojih 185 koristi
Istraturist Umag d.d. a 100 parcela Narucitelj.

PERIOD KORISTENJA AC FINIDA

Prema zahtjevu Naruditelja,procjenu najma treba izvrsiti za period svibanj-ru
jan 2021.god.

41ZRACUN NAJMA

PARAMETRI IZRACUNA

-period: 05-09 mjesec 2021.god.

-broj parcela u najmu 80 kom
(u koritenju cca 100;dio za potrebe Narucitelja)

-pausalni iznos naknade po sezoni za parcelu 2.000 €

-koeficijent Ciste zarade 20 %

N = 80*2.000*0,20 = 32.000 €




MISLJENJE — ZAKLJUCAK

Izracunata trZiSna vrijednost najma nekretnine-dijela AC Finida u kori$
tenju Narugéitelja(OBCINA JESENICE,Cesta Zelezarjev 6.,Jesenice,OB
CINA KRANJSKA GORA,Kolodvorska 1b,K.Gora i OBCINA ZIROVNI
CA, Breznica 3.,Zirovnica),proizala iz provedenih transakcija uspored
ivih vrijednosti kljuénih parametara izratuna na promatranom podrucju
odrazava,po mom mislienju,stvarnu trzisnu cijenu NAJMA ZEMLJISTA
TURISTICKE NAMJENE, na k.¢.br.62/4 i 62/7 k.o.Lovrecica,kao dio AC
Finida,u naselju Krizine,pored Umaga.

Obzirom na gore navedeni kvalitet predmetnog zemljista,lokaciju,
opremlienost i stanje istog,drzim da se izraCunata trZiSna vrijednost
NAJMA dijela predmetne nekretnine moze prihvatiti jer,odrazava stvarnu
trziSnu cijenu istog.

Prema tome,u svezi gore navedenog,drzim da je trzisni IZNOS NAJMA
za predmetnu nekretninu,odn.najvjerojatniji iznos za koju bi predmetna
nekretnina mogla biti iznajmljena za period svibanj - rujan 2021.god. na
dan vrednovanja, izmedu voljnog najmodavca i voljnog najmoprimca u

transakciji po trzi$nim uvjetima i bez prisile, nije veca od

32.000 € ili 242.240 kn
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Na dan 13.03.2021. godine vrijedio je odnos 1,00 € = 7,57 kn prema srednjem tecaju NBH.

U Umagu,13.03.2021.

lzradio:

Ovlasteni inzenjer gradevinarstva

TECTUM d.o.o.
za gradenje i pratece
djelatnosti

Uputa o koristenju elaborata: e

Informacije sadrZane u ovom elaboratu povlastene su i povjerljive te predstavijaju intelekiuaino
vlasnistvo izvritelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u
ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Naruitelja. Bilo kakvo
Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od
strane Narugitelja ili Procjenitelja.




