TURISTICKI KOMPLEKS BRVNARE
KRCMAR

Investiciona prilika na DivCibarama / Krémar, opstina Mionica

Prodaja kompletnog projekta, pojedinacnih objekata ili finansiranje kroz suvlasnistvo



1. lzvrsni rezime

TuristiCki kompleks "Brvnare Krémar" predstavlja projekat ruralnog, wellness i eko turizma na obroncima
Maljena, nadomak DivCibara. Projekat je namenjen kupcu, strateSkom partneru ili finansijeru koji Zeli ulazak u
vlasnicki definisan i gradevinski zapocCet turistiCki projekat sa jasnim razvojnim potencijalom.

Pokazatelj Vrednost

Lokacija Krémar, opStina Mionica, nadomak Div€ibara
Katastarske parcele 552/2 1 553 KO Krémar

Povrsina zemljista oko 3.500 m2 gradevinskog zemljista
Planirani kapacitet 4 brvnare, ukupno 12 leZajeva

Eko restoran/recepcija, sauna, teretana, Furako kupke,

Prateci sadrZaji sportski teren, parking

Status gradevinska dozvola, prijava radova i zapocCeta izgradnja
Ukupna vrednost projekta iz biznis plana 48.252.614 RSD
Model saradnje prodaja, delimiCna prodaja ili suvlasnicko finansiranje

2. Investiciona ponuda

Investitor i isklju€ivi vlasnik nudi tri mogu¢a modela saradnje, uz moguénost pregovora u skladu sa kapitalom,
brzinom zavrSetka i Zeljenim stepenom kontrole projekta.

¢ Prodaja kompletnog kompleksa sa zemljiStem, projektom, dozvolama, izvedenim radovima i prate¢om

dokumentacijom.
e Prodaja jednog ili viSe pojedina¢nih objekata, uz mogucnost nastavka razvoja preostalog dela kompleksa.
e Ulazak partnera kroz suvlasnistvo i finansiranje zavrSetka izgradnje, sa definisanim udelom i pravima

koriS¢éenja/prihoda.

Prioritet je pronalazak ozbiljnog partnera ili finansijera za zavrSetak kompleksa, bez oslanjanja na nove EU
fondove ili subvencije.
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3. Lokacija i trzisni potencijal
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DETA/bA U ENEMEHTU

Kompleks se nalazi u Krémaru, u neposrednom zaledu Div€ibara, na severnom obronku Maljena. Lokacija je
udaljena priblizno 1,33 km starim putem od kompleksa do podrucja Div€ibara, pravcem Lobodare - Pitomine -
Ljuti krS. Prema biznis planu, parcele se nalaze u okviru Predela izuzetnih odlika "Maljen" i pripadaju rezimu
zastite 1l stepena.

e Prirodno okruzenje sa Sumama, livadama i planinskim vazduhom.

e Blizina Div€ibara kao rastuce turisticke destinacije.

e Mogucnost povezivanja smestaja, wellnessa, sporta, rekreacije i obilazaka znamenitosti.
e Pozicija pogodna za miran porodi¢ni odmor, aktivni turizam i vikend boravke.

4. Koncept kompleksa

Kompleks je zamiSljen kao mala, zatvorena i sadrZzajno bogata turisticka celina, sa naglaskom na privatnost,
prirodu, wellness, zdrav boravak i autenti¢nu arhitekturu brvnara od crnog bora.

Pokazatelj Vrednost

Smestaj 4 brvnare od debla crnog bora, po priblizno 41 m?

Centralni sadrzaj Eko restoran sa recepcijom i terasom

Wellness sauna, teretana i spoljne Furako kupke

Sport ogradeni teren za tenis, basket, odbojku i mali fudbal

Parking 8 par_ki_ng mesta, ukljucujuci 2 mesta za osobe sa
invaliditetom

OdrZivost planirana solarna elektrana snage 34,5 kWp




5. Izvedeni radovi i postojeca infrastruktura

Projekat nije samo idejna zamisao - radovi su zapoceti, a klju¢ne pripremne faze su uradene. To znacajno
umanijuje pocetni rizik za potencijalnog partnera u odnosu na projekat koji je tek na nivou ideje.

Jedna brvnara je izgradena u sivoj fazi.

Izvedeni su temelji za preostale objekte.

Obezbeden je elektro prikljucak od 27,6 kW - 40A.

Uradena je kanalizacija sa hepropusnom septickom jamom kapaciteta 5.000 litara, uz plan uklju€ivanja u
sistem preciS¢avanja otpadnih voda.

Izvedena je buSotina za vodosnabdevanje kompleksa.

Postojeci ekonomski objekat od 16 m2 predviden je za rekonstrukciju u Eko restoran.



6. Dokumentacija i dozvole

Projekat poseduje kljuénu dokumentacionu osnovu koja je vaZna za investitora: gradevinsku dozvolu, prijavu
radova, projektnu dokumentaciju i uraden poslovni plan. Takode je navedeno da je pribavljeno reSenje
Ministarstva zastite Zivotne sredine za izgradnju u lll zoni zastite Predela izuzetnih odlika Maljen-Divcibare.

e Gradevinska dozvola i odobrenje za izgradnju kompleksa.
e Prijava izvodenja radova sa pocetkom 01.07.2022.

¢ Kompletna projektna dokumentacija i poslovni plan.

e Definisan turistiCki koncept i planirani prateéi sadrzaiji.

7. Finansijski okvir prema poslovnom planu

Finansijski pokazatelji u nastavku potiCu iz postojeceg poslovnog plana. Zbog promena cena gradevinskih
radova i odluke investitora da ne racuna na nove fondove/podsticaje, preporucuje se izrada aZuriranog
modela pre finalnog ugovaranja sa partnerom.

Pokazatelj Vrednost

Ukupna vrednost investicije u poslovhom planu 48.252.614 RSD

Planirani prihod od prodaje u punoj godini 14.133.600 RSD

Planirani godiSnji operativni troSkovi oko 4.85 miliona RSD, uklju€ujuéi amortizaciju
Dobit posle poreza u reprezentativhim godinama 0ko 11.45 - 11.62 miliona RSD

Godina povrata prema originalnom modelu 2025

Neto sadaSnja vrednost prema originalnom modelu 43.337.571 RSD

Interna stopa rentabilnosti prema originalnom modelu | 34,04%




8. Razvojni potencijal

Pored osnovnog kompleksa, postoji Siri razvojni potencijal kroz kupovinu ili aktiviranje grani¢nih parcela u
vlasniStvu gazdinstva, kao i kroz dodatne sadrzaje koji produzavaju sezonu i povecavaju prosecnu potroSnju
gosta.

¢ ProSirenje smeStajnih kapaciteta u skladu sa prostornim i regulatornim moguénostima.
Paintball teren na Sumskom zemljiStu i sadrzZaji za decu.

Outdoor ture motornim kvadovima do lokalnih znamenitosti.

Obilasci srednjovekovnog utvrdenja Kulina, manastira, crkava i pecina.

Pozicioniranje kao mali premium wellness retreat u prirodi.

9. Argumenti za investitora

e Jasna vlasnicka situacija - investitor navodi da je iskljucivi vlasnik zemljiSta, projekta i izvedenih radova.
Zapoceta gradnja smanjuje rizik poCetka realizacije.

Lokacija je povezana sa Div€ibarama, jednom od traZenijih planinskih destinacija u Srbiji.

Kompleks kombinuje smestaj, wellness, sport, prirodu i lokalne ture.

Poslovni plan ve¢ sadrzi trziSnu i finansijsku logiku projekta.

e Moguc je fleksibilan dogovor: kupovina, suvlasnistvo ili finansiranje zavrSetka.

10. Predlog narednih koraka

e Potpisivanje NDA po potrebi i dostavljanje kompletne dokumentacije na uvid.

e Terenski obilazak lokacije i izvedenih radova.

e Procena preostale vrednosti radova i izrada azuriranog troSkovnika.

¢ Definisanje modela saradnje: prodaja, suvlasnistvo, finansiranje ili kombinovani model.
e Priprema ugovorne strukture uz advokatsku i poresku proveru.

Kontakt

Dejan Andri¢

Gazdinstvo za bavljenje turizmom Dejan Andri¢ - Krémar
Telefon: 065/244-1044

E-mail: dejan.andric.va@gmail.com

Napomena: Ovaj dokument je pripremljen kao prezentacioni investicioni materijal na osnovu dostavljenih
podataka i postoje¢eg poslovnog plana. Nije pravni, poreski ili investicioni savet. Finansijske projekcije treba
aZurirati pre zaklju€enja ugovora.
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