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SAZETAK

Tema ovog zavrSnog rada je analiza isplativosti izgradnje smjeStajnih objekata na
poljoprivrednom gospodarstvu. Investitor projekta je poduzece Cerera d.0.0. koja u svom
vlasni$tvu ima poljoprivredno zemljisSte, odnosno maslinik u mjestu Smil¢i¢ koji Zeli
iskoristiti u turisticke svrhe. To planiraju u€initi kroz izgradnju smjestajnih jedinica, odnosno
apartmana koji ¢e pruzati usluge smjestaja i pruzanja usluga hrane i pica te sadrzaje za
rekreaciju i razonodu gostiju s mogucnosti proSirenja. Autorica je za izradu ovog rada
koristila podatke Turisticke zajednice Zadarske Zupanije, Turisticke zajednice grada
Benkovca te podatke investitora vezanih za izgradnju i uredenje objekta s obzirom da
poduzeée ima dugogodisnje iskustvo o tom sektoru. Izradena je detaljna financijska projekcija
za vremenski period od 5 godina. Nakon analize financijskih pokazatelja utvrdeno je da je
projekt isplativ te da ¢e se ulaganje vratiti nakon Cetiri godine poslovanja, tj. u petoj godini

poslovanja.

Kljuéne rijeci: ulaganje, poljoprivredno gospodarstvo, apartmani, analiza isplativosti



ABSTRACT

The Feasibility Analysis of the Project of the Construction of Accommodation Facilities on

the Farm

The topic of the thesis is the feasibility analysis of the construction of accommodation
facilities on the farm. The investor of the project is the company Cerera Ltd. owing an
agricultural parcel, i.e., an olive grove in the village of Smil¢i¢ that wishes to use for tourism
purposes. The company is planning to do this by building accommodation facilities there, i.e.,
the apartments the aim of which is to provide accommodation, food and beverage services, as
well as recreational and leisure facilities for the guests with the possibility of expansion. The
In drawing up this thesis, the Author used the data obtained from the Zadar County Tourist
Board, Benkovac Tourist Board and the data collected on the investors involved in the
construction and fitting of the accommodation facilities taking into consideration a long-term
experience of the company in this sector. A detailed financial projection was made for the
time period of 5 years. The performed analysis of financial indicators has confirmed that the
project was feasible, and the return of investment is expected after 4 years of operation, i.e., in

the fifth year of operation.

Keywords: investment, farm, apartments, feasibility analysis



1 UvVOD

U ovom zavrSnom ispitat ¢e se isplativost ulaganja u izgradnju smjeStajnih objekata na
poljoprivrednom gospodarstvu u mjestu Smil¢i¢, Grad Benkovac. Poljoprivredno
gospodarstvo je u vlasnistvu tvrtke Cerera d.0.0. te je ona glavni investitor i pokreta¢ projekta.
Primarna djelatnost tvrtke je gradnja stambenih i nestambenih zgrada, no imaju prijavljene i
druge djelatnosti, a jedna od njih je pruzanje ugostiteljskih usluga. Investitor je prepoznao rast
potraznje za odmorom u prirodi kao i razvoj ruralnog turizma u Hrvatskoj te je odlucio
reinvestirati vlastita sredstva i dignuti kredit kako bi realizirao ovaj projekt. Autorica je
motivaciju za odabir teme dobila jer je ona jedna od zaposlenika te ¢e nakon zavrsetka studija
upravo ona biti ta koja ¢e voditi poslovanje ovog segmenta poduzeca. Kako je rije¢ o
obiteljskom poduzeéu autorica je blisko upoznata sa svim planovima razvoja i ima osobnu
zelju da se ovaj projekt realizira kako bi nakon zavrSetka studija mogla raditi u svojoj struci

ali takoder doprinijeti razvoju poduzeca.

Glavni ciljevi rada su razraditi osnovnu poduzetnicku ideju, analizirati trziSnu opravdanost
poduzetni¢kog pothvata, obaviti financijsku analizu poduzetni¢kog pothvata, ocijeniti u¢inke 1
rizike pothvata i sastaviti zaklju€ke 1 preporuke za realizaciju. Svi ciljevi ovog rada su
razradeni po poglavljima rada. U svrhu izrade ovog rada koriStena je literatura iz podrucja
financija, marketinga i turizma kako bi se doslo do potrebnih podataka. Rad se sastoji od 6
poglavlja ukljucujué¢i uvod i1 zaklju¢ak. U drugom poglavlju rada pod nazivom prikaz
poduzetnika i poslovanje opisan je poduzetnik i poslovna ideja. Napravljena je analiza
lokacije, opisan je poslovni prostor i potrebna oprema kojom ¢e se opremiti smjestajni objekti
i restoran. Odredeni su potrebni radnici koji ¢e biti zaposleni na projektu i definirana je
organizacija i upravljanje projekta. Takoder, izraden je terminski plan koji vremenski
prikazuje faze pokretanja projekta i njihovo trajanje. U trecem poglavlju pod nazivom analiza
trzista izradena je SWOT analiza i analiza konkurencije. Izraden je plan za prodaju i nabavu
te plan marketinga i prodaje. U ¢etvrtom poglavlju pod nazivom financijski plan prikazana je
veli¢ina i sastav ulaganja kao i prikaz svih troSkova i prihoda kroz poslovanje. Financijski
pokazatelji koji ukazuju na isplativost projekta prikazani su u petom poglavlju pod nazivom
ocjena ucinaka i rizika. Na samom kraju rada, u Sestom poglavlju, nalazi se zakljuc¢ak u kojem
je potvrdeno da je projekt isplativ te da ¢e Se povrat investicije ostvariti u petoj godini

poslovanja.



2 PRIKAZ PODUZETNIKA | POSLOVANJE

U ovom poglavlju prikazan je poduzetnik i opisana je i razradena poslovna ideja. Za prikaz
poslovanja analizirana je lokacija i konkurencija, definirano je koliko ¢e biti zaposlenika i

opisan poslovni prostor te je napravljen je terminski plan.
2.1 Prikaz poduzetnika

Pokreta¢ ovog projekta je poduzeée Cerera d.o.0. Poduzeée je osnovano 2012. godine sa
sjediStem u mjestu Smil¢i¢, Grad Benkovac, Zadarska zupanija. Poduzece je upisano u sudski
registar Trgovackog suda u Zadru pod mati¢nim brojem (MBS) 110032292 te osobnim
identifikacijskim brojem (OIB) 44357342414. Temeljni kapital tvrtke iznosi 20.000 kn.
Upravljacku strukturu poduzeca Cerera d.o.0. ¢ini gda. Jelena Gali¢, direktorica i 0soba

odgovorna za zastupanje.

Primarna djelatnost poduzecéa se uvrstava u gradnju stambenih i nestambenih zgrada. Ostale
djelatnosti za koje je poduzeée registrirano su zastupanje stranih poduzeca, trgovacko
posredovanje i savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem, istrazivanje trzista, prijevoz
i iznajmljivanje vozila, poslovanje nekretninama, raznolike turisticke i ugostiteljske usluge,
primarnu poljoprivrednu proizvodnju i preradu, djelatnosti unutar prenrambenog sektora te

djelatnost sporta i uljepSavanja tijela.

lako poduzece do sada nije imalo iskustva s radom u turizmu, prepoznali su da postoji sve
veca potraznja za seoskim turizmom i odmorom u prirodi, a s obzirom da u svom vlasni§tvu
imaju zemljiSte na atraktivnoj lokaciji za razvoj takve vrste turizma, odudili su reinvestirati
svoj kapital i kao dodatnu djelatnost uvesti pruzanje ugostiteljskih usluga. 1z tog razloga jedna
od zaposlenica, Lucija Antonela Duspara, poslana je na skolovanje, od strane poduzeca, na
studij turizma Veleucilista Vern' nakon zavrSene srednje Hotelijersko-turisticke i
ugostiteljske Skole Zadar. Zaposlenica je do sada stekla iskustvo rada u turizmu kroz stru¢nu

praksu u hotelu Kolovare u Zadru i u hotelu International u Zagrebu.
2.2 Opis poslovne ideje

Poslovna ideja oznaCava pocetak svakog projekta jer ona sadrzi opis osnovnih radnji
poslovnog poduhvata. Nakon toga je potrebno sve radnje dobro razraditi kako bi se ta ideja
mogla realizirati i dovesti krajnjem cilju, uspjeSnom projektu. Do poslovne ideje doSao je otac

direktorice. On je prepoznao lokaciju, tj. zemljiste na koje je, zatim, zasadio maslinik od oko



160 maslina. Masline su sada stare 10 godina te su se razvile i stvorile savrSen ugodaj za

razvoj turizma.

Plan je u njima izgraditi 6 smjestajnih jedinica. Jedinice ¢e biti izgradene u 2 tipa, tip A i tip
B. Tip A ¢e biti dvosobni sa jednom dvokrevetnom sobom i jednom jednokrevetnom sobom
te ¢e ih biti 4. Tip B, takoder, ¢e biti dvosobni, ali sa dvije dvokrevetne sobe. Dakle svaka
jedinica ¢e imati 2 sobe, ali ¢e se one razlikovati po broju lezaja u sobama. Kvadratura
jedinica biti ¢e uskladena prema uvjetima Pravilnika o razvrstavanju i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske usluge na obiteljskom
poljoprivrednom gospodarstvu (NN 54/2016). Prema ovom pravilniku, smjestane jedinice ¢e
biti kategorizirane kao apartmani te ¢e uz smjeStaj imati prostoriju za boravak, kuhinju i
blagovaonicu. Oznaka kvalitete za ove vrste objekata je sunce. Prema planu, apartmani
trebaju zadovoljavati kategoriju od minimalno 3 sunca te ¢e imati kvadraturu od 35 do 40 mZ.
Bit ¢e izgradeni 1 uredeni tako da se uklapaju u okruZenje, tj. koristit ¢e se prirodni materijali
kao Sto su kamen i drvo za uredenje vanjskog i unutarnjeg dijela. Pristup ¢e biti osiguran
osobnim automobilom te ¢e svaki apartman imati vlastito parkirno mjesto. Tlocrtni plan oba

tipa smjestajnih jedinica se vidi na slici 2.1. smjestajne jedinice.

Slika 2.1. Smjestajne jedinice

lzvor: Izrada autorice



Kako je prema Pravilniku o razvrstavanju i kategorizaciji ugostiteljskih objekata u kojima se
pruzaju ugostiteljske usluge na obiteljskom poljoprivrednom gospodarstvu (NN 54/2016)
propisano da objekti na poljoprivrednom gospodarstvu moraju pruzati usluge pripremanja i
posluzivanja hrane i pi¢a, uz smjestajne objekte zamisljen je restoran koji ¢e biti opremljen za
pruzanje tih usluga. Restoran ¢e pruzati uslugu prehrane te ¢e se posluzivati tradicionalna
hrana za to podneblje, mo¢i ¢e se isprobati domaci suhomesnati proizvodi koji ¢e se
proizvoditi na gospodarstvu ali i proizvodi okolnih proizvodaca. Usluga prehrane biti ¢e
uracunata u cijenu smjestaja iz razloga Sto u neposrednoj blizini ne postoji drugi ugostiteljski
objekt koji pruza te usluge. Ukoliko gosti budu htjeli sami pripremati hranu biti ¢e im
osigurani svi potrebni materijali. Restoran ¢e posluzivati dorucak, rucak i veceru u dogovoru

sa gostima. Plan restorana mozemo vidjeti na slici 2.2. restoran.

Slika 2.2. Restoran

Izvor: Izrada autorice

U planu projekta, takoder, se nalazi $portsko—rekreacijski dio koji ¢e se sastojati od Sportskog
igraliSta, bazena sa svom potrebnom opremom, dje¢jeg igraliSta i uredene Staze za voznju
bicikla, koturaljki i sli¢no. Zbog troskova izgradnje 1 uredenja, prvo ¢e biti uredena samo
Setnjica, a ostali sadrzaji ¢e biti ukljuceni nakon povrata investicije. Na slici 2.3. vidi se plan

svih dodatnih sadrzaja koji ¢e se nalaziti na poljoprivrednom gospodarstvu.



Slika 2.3. Dodatni sadrzaji

lzvor: lzrada autorice

2.3 Analiza lokacije

Cijeli projekt razvit ¢e se u mjestu Smil¢i¢. Smil¢i¢ se nalazi na raskrizju puteva ravnih
kotara. Poznat je po vinu i prSutu te zbog svoje plodne zemlje ima razvijenu poljoprivredu.
Nalazi se u blizini grada Benkovca te 20 km isto¢no od Zadra." Mjesto ima svega 300-tinjak
stanovnika, te ga krasi mir 1 ocuvana priroda. Zbog toga je ova lokacija pogodna za razvoj
ovakvog projekta. Osim toga, Smil¢i¢ se nalazi svega 8 km od obale, a najbliza plaza je u
mjestu Novigrad kojeg su turisti ve¢ prepoznali kao odli¢nu turisticku lokaciju, pogotovo za
obitelji koje Zele miran odmor. Osim §to je u blizini obale, udaljen je 40 minuta voZnje od NP
Paklenica kao i rijeke Zrmanje, ali i drugih lokacija pogodnih za izletnicki turizam u prirodi.
U sirem podru¢ju vec¢ se poceo razvijati turizam kako kupali$ni tako i1 seoski pa mozemo
primijetiti kako je ovo podruc¢je prepoznato od strane turista. Takoder, turisticka zajednica
grada Benkovca je pocela ulagati sve viSe napora u promociju ovog kraja i razvoj turizma. U
tu svrhu pocele su se organizirati razne manifestacije, od glazbenih do gastro. Takoder,
pronalazi se sve viSe vinskih cesta koje povezuju razne proizvodaCe vina, ali i ostalih
proizvoda, poput, maslinovog ulja i suhomesnatih proizvoda, koji svoje proizvode zele
plasirati na turisticko trziSte. Stvaraju se razne udruge lokalnih proizvodaca koji nastoje
zajednickim snagama zauzeti $to bolju poziciju na trziStu te brendirati svoje proizvode. U

svemu tome se nastoji Sto viSe istaknuti posebnosti kraja i ocCuvanje obicaja. Prema

"Turisti¢ka zajednica grada Benkovca, http://www.tz-benkovac.hr/ (19.1.2019.)



http://www.tz-benkovac.hr/

informacijama Turisti¢ke zajednice grada Zadra, broj ostvarenih noc¢enja u 2017. godini na

podru&ju Benkovadke turisti¢ke zajednice iznosio je 62 841 turista.’

Smil¢i¢ je izvrsno povezan zahvaljujuci autocesti Al Zagreb—Split koja prolazi 8 km od
mjesta. Takoder, u blizini je zra¢na luka Zadar koja se nalazi u Zemuniku Donjem udaljenom

oko 10 kilometara od mjesta, a Jadranska magistrala prolazi kroz samo mjesto. Zbog dobre
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povezanosti lokacija je dostupna gostima bilo dahputuju osobnim automobilom ili

zrakoplovom. Polozaj mjesta Smil¢i¢ prikazan je na slici 2.4. lokacija.

Izvor: Google Maps https://www.google.com/maps (10.1.2019.)

2.4 Poslovni prostor i potrebna oprema

Poslovni prostor nalazi se u mjestu Smilci¢, grad Benkovac, Zadarska zupanija. PovrSina
parcele na kojoj ¢e se poslovni prostor izgraditi iznosi 9 736 m? od koje je polovina
namijenjena za turizam. Zemljiste je u vlasniStvu poduzeca Cerera d.0.0. koje je odlucilo tu
imovinu iskoristiti u turistiCke svrhe kao svoju dodatnu djelatnost. Plan je izgraditi 6
apartmana kvadrature od 35 do 40 m?. Uz apartmane izgradit ée se restoran u sklopu kojeg ¢e
biti recepcija. Takoder, postoji moguénost izgradnje dodatnih sadrZaja za sport i1 rekreaciju.
Prema planu izgradnje predvida se da ¢e cca 750 m? zauzeti apartmani i restoran, 1 000 m?
namijenjeno je za uredenje Setnjice, parkirna mjesta i ve¢ postoje¢e masline. Preostalih 1 000
m? ostaje za kasnije proSirenje dodatnih sadrzaja, ve¢ spomenutog bazena i Sportsko-

rekreacijskog terena.

*Turisti¢ka zajednica grada Zadra, http://www.zadar.hr/wp /analiza-statistike-2017.pdf (20.1.2019.)



http://www.zadar.hr/wp%20/analiza-statistike-2017.pdf
https://www.google.com/maps

Ocuvanje okolisa vazna je komponenta ovog projekta jer mu je glavno uporiSte ponuda
oCuvanog okolisa. Briga o okolisu ¢e se voditi kroz odlaganje otpada, recikliranje i
kompostiranje. S vremenom postoji mogucénost postavljanja solarnih panela za elektricnu
energiju. Na zemljistu se nalazi buSotina sa izvorom pitke vode koja ¢e se koristiti u svim

poslovnim prostorima te je vrlo bitno da kvaliteta vode ne bude ugrozena.
2.5 Potrebni radnici

Za poslovanje apartmana zaduzena su 2 zaposlenika. Spremacica koja ¢e biti zaduzena za
odrzavanje Cistoce apartmana i okolisa te voditelj koji ¢e, takoder, raditi na recepciji. Za tu
poziciju bit ¢e zaduzena spomenuta Lucija Antonela Duspara. S obzirom na to da se radi 0 6
apartmana zakljuCeno je da nije potreban veci broj zaposlenika. Za rad restorana bit ce
zaposlene jos 2 osobe: kuhar 1 konobar. Oni ¢e raditi u jutarnjoj smjeni, tj. za dorucak 1 rucak,
a ako budu zahtjevi za veceru radit ¢e dvokratno. U tablici 2.1. prikazani su potrebni

zaposlenici i obracun placa.

Tablica 2.1. Place

Godina
1. 2. 3. 4, 5.

Opis

Voditelj

Mjesecna neto placa 4.000 4.000 4.000 4.000 4.000

Mjesecni trosak za poslodavca 5.084 5.084 5.084 5.084 5.084

Godisnji trosak za poslodavca 61.011 | 61.011 | 61.011 | 61.011 | 61.011

Kuhar

Mjesecna neto placa 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000

Mjesecni troSak za poslodavca | 10.098 | 10.098 | 10.098 | 10.098 | 10.098

Godisnji troSak za poslodavca | 121.171 | 121.171 | 121.171 | 121.171 | 121.171

Konobar

Mjesecna neto placa 4.000 4.000 4.000 4.000 4.000

Mjesecni troSak za poslodavca 5.084 5.084 5.084 5.084 5.084

Godisnji trosak za poslodavca 61.011 | 61.011 | 61.011 | 61.011 | 61.011

Spremacica

Mjesecna neto placa 4.000 4.000 4.000 4.000 4.000

Mjesecni troSak za poslodavca 5.084 5.084 5.084 5.084 5.084

Godisnji trosak za poslodavca 61.011 | 61.011 | 61.011 | 61.011 | 61.011

UKUPNO 304.203 | 304.203 | 304.203 | 304.203 | 304.203

Izvor: Izrada autorice



2.6 Organizacija i upravljanje

Investitor Cerera d.0.0. kao glavnu djelatnost obavlja djelatnost gradenja stambenih i
nestambenih zgrada. Sve ostale djelatnosti su dodatne pa tako i iznajmljivanje apartmana kao
i sve usluge koje idu uz njih. Direktorica ¢e delegirati poslove iz turistickog segmenta, a
zaposlenica Lucija Antonela Duspara ¢e biti glavna i odgovorna za sve odluke i poslovanje
tog segmenta poduzeca. Uz nju zaposlena ¢e biti jedna spremacica koja ¢e biti zaduzena za
odrzavanje cistoe unutrasnjosti apartmana kao i1 okoliSa, te dodatna 2 zaposlenika U
restoranu. Ako se pojavi potreba za dodatnim radnicima, oni ¢e biti zaposleni ili prebaceni iz
drugih djelatnosti poduzeca s obzirom da poduzece ima ukupno 40 zaposlenih u raznim

sektorima.
2.7 Terminski plan

U svrhu ovog projekta izraden je terminski plan. Rasporedeno je vrijeme od pocetka
projektiranja do pocetka poslovanja. Prema planu, pocetak poslovanja bi trebao biti pocetak
sljede¢e sezone, tj. mjesec svibanj. Projektiranje i pribavljanje dozvola i ostalih potrebnih
dokumenata te pribavljanje izvora financiranja ¢e poceti istovremeno. Kada se pribavi sva
potrebna dokumentacija, pocinje izgradnja apartmana i restorana. S obzirom da je investitor
gradevinsko poduzeée i ima svu potrebnu opremu, oni ¢e izvoditi radove. Uredenje okolisa i
uredenje apartmana, takoder, ¢e se raditi istovremeno s tim da ¢e za uredenje okoliSa trebati
viSe vremena ako se uzmu u obzir vremenske prilike u to doba godine kao 1 veli¢inu okolisa.
Sve bi trebalo biti spremno za pocetak poslovanja u svibnju. Prikaz terminskog plana nalazi se
u tablici 2.2.

Tablica 2.2. Terminski plan

Mjesec aktivnosti

Opis aktivnosti 3|4|5|6|7[8[|9]10|11]12|1|2[3|4]5

Projektiranje

Pribavljanje izvora financiranja

Izgradnja apartmana

Uredenje apartmana

Uredenje okolisa i dodatnih sadrzaja

Poéetak poslovanja

Izvor: Izrada autorice




3 ANALIZA TRZISTA

,» L1Ziste je prostor na kojem se susrecu ponuda i potraznja roba i usluga, formiraju cijene i
ostali uvjeti poslovanja. TrziSte je ujedno i nacin alokacije resursa.” (Dela¢, 2010. 39).
Analizom trZiSta sagledava se situacija, prepoznaju se prednosti i prijetnje i uocava se
konkurencija. Takoder, kroz analizu trzi$ta prepoznaju se potencijalni klijenti te se pozicionira
tako da im budemo dostupni. Pomaze nam u smanjenu rizika poslovanja te nam olaksava
donosenje poslovnih odluka (Kotler et al., 2006). U ovom poglavlju autorica je izradila
SWOT analizu i analiza konkurencije. Takoder je opisan plan prodaje i nabave te plan

marketinga.
3.1 SWOT analiza

SWOT analiza omogucuje da se na temelju strateske revizije uo€avaju klju¢ne snage, slabosti,
prilike i prijetnje nekog poduzeca ili projekta (Kotler et al., 2006). U svrhu izrade ovog rada
autorica je izradila SWOT analizu za projekt u kojoj je prikazala osnovne snage i slabosti

projekta kao i prilike i prijetnje koje su navedene u tablici 3.1.

Tablica 3.1. SWOT analiza

SNAGE SLABOSTI
O Povoljna lokacija i dobra povezanost 0 Nepoznati na trzistu
O Blizina grada Zadra i drugih atraktivnih [] PronalaZenje specifi¢nog segmenta gostiju

izletni¢kih lokacija

[] Diferencirani proizvod

PRILIKE PRIJETNJE

Mogucost razvijanja dodatnih sadrzaja [] Poveéanje konkurencije
Rast posjetitelja u post i pred sezoni
Udruzivanje sa ostalim proizvodacima u okolici

Suradnja sa turistickom zajednicom

O O o o o

Suradnja sa  specijaliziranim  turistiCkim
agencijama

Izvor: Izrada autorice

3.2 Analiza konkurencije

Konkurenti su ku¢e za odmor koje se posljednjih godina sve vise razvijaju na ovom podrucju.

U samom mjestu Smil¢i¢ najveca konkurencija su Kucéa za odmor Stipe Ani¢ (***), Kuca za




odmor Ana (***), Kuca za odmor Crljenko (***), Ku¢a za odmor Ivo Tara$ (***), Kuca za
odmor Granar (***), Kuéa za odmor Kula Tebaldi (***), Kuéa za odmor Tavern (**).
Prednosti konkurenata su te $to su pozicionirani na trziStu te su prepoznati od strane gostiju.
Slabosti su $to se nisu diferencirali te nemaju razvijene dodatne sadrzaje. Za razliku od njih
osnivaci projekta zele biti prepoznatljivi po posebnoj usluzi tako da ¢e spojiti sve usluge koje
nude u jednu cjelinu koja ¢e gostima pruziti poseban dozivljaj. Dosadasnja konkurencija je
bazirana na sezonalnoj ponudi te tako imaju ograni¢eno poslovanje tijekom godine. Ponuda se
u ovom podruc¢ju moze proSiriti na polusezonu kada su u tijeku poljoprivredni radovi i kada je
sezona dozrijevanja odredenih poljoprivrednih kultura koje se uzgajaju u tom podrucju.
Osnivaci su to prepoznali i odlucili na to fokusirati svoju osnovnu ponudu u smislu razvoja

ruralnog turizma.
3.3 Prodaja i nabava

Ciljani potrosaci su turisti, strani i domaci, koji dolaze iz urbanih sredina i traze odmor
u prirodi. Takoder, tu su obitelji s djecom, kao i umirovljenici. Poznato je da ljudi odlaze na
odmor da bi ispunili neku potrebu koju ne mogu ispuniti u svom mjestu boravka. Ovakva
vrsta odmora je idealna za sve osobe koje vode uzurbani nacin Zivota, koji je u danasnje
vrijeme sve ucestaliji, i Zele se maknuti od svoje svakodnevnice i povezati se s prirodom.
Apartmani ¢e poslovati cijelu godinu te se zbog toga razdoblje poslovanja dijeli na sezonu i
polusezonu. S obzirom da za poslovanje nije najbitnija kupali$na sezona, za koju se smatra da
pocinje od 1.6., u ovom slucaju ¢e se sezona promatrati od 1.5. sve do 1.10. §to je 153 dana. U
tom periodu vremenske prilike su najéesc¢e iznimno povoljne te se pocinje s poljoprivrednim
radovima, tj. pocinju dozrijevati poljoprivredne kulture koje se uzgajaju te je to idealno
vrijeme da se posjeti ovaj kraj. Polusezona pocinje 1.10. te traje do 1.5. ili 212 dana. U ovom
periodu zapoc€inju radovi oko drugih poljoprivrednih kultura kao §to su berba maslina i grozda

Sto se takoder moze iskoristiti kao zanimljivosti koje bi gosti htjeli vidjeti 1 iskusiti.

Prema kalkulacijama izraCunato je da cijena smjeStaja u sezoni iznosi 1.300 kn, a u
polusezoni 1.000 kn. Za prvu godinu poslovanja predvidena popunjenost je 130 dana u
sezoni, te 120 dana u polusezoni. Predvidaju se stope rasta od 1,05 za drugu godinu
poslovanja, 1,1 za trecu i Cetvrtu godinu poslovanja te 1,05 za petu godinu poslovanja. Prema

tim stopama rasta raste i ukupni prihod u svakoj narednoj godini poslovanja.
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Tablica 3.2. Plan prodaje

Opis Godina
1. 2. 3. 4. 5.

1. Sezona (1.1.x1.2. x 1.3.) | 1.014.000 | 1.064.700 | 1.171.170 | 1.288.287 | 1.352.701
1.1. Broj apartmana 6 6 6 6 6
1.2. Popunjenost dana 130 137 150 165 173
1.3. Cijena najma (kn) 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300

2. Polusezona 720.000 | 756.000 | 831.600 | 914.760 | 960.498
2.1. Broj apartmana 6 6 6 6 6
2.2. Popunjenost dana 120 126 139 152 160
2.3. Cijena najma (kn) 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000

Ukupni prihod (1. x 2.) 1.734.000 | 1.820.700 | 2.002.770 | 2.203.047 | 2.313.199

Stope rasta 1,05 1,1 11 1,05

Izvor: Izrada autorice

Tablica 3.3. Plan nabave

Opis Godina
1. 2. 3. 4, 5.

1. Kupaonske potrepStine
1.1. Planirana popunjenost 1.500 1.575 1.733 1.906 2.001
1.2. UtroSak po danu 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
1.3. Potrebna koli¢ina 120 126 139 152 160
1.4. Nabavna cijena 50 50 50 50 50
1.5. Trosak potrepstina 6.000 6.300 6.930 7.623 8.004

2. Kuhinjske potrepstine
2.1. Planirana popunjenost 1.500 1.575 1.733 1.906 2.001
2.2. UtroSak po danu 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
2.3. Potrebna koli¢ina 120 126 139 152 160
2.4. Nabavna cijena 100 100 100 100 100
2.5. Trosak potrepstina 12.000 12.600 13.860 15.246 16.008

3. Sitni inventar
3.1. Planirani prihod 1.734.000 | 1.820.700 | 2.002.770 | 2.203.047 | 2.313.199
3.2. Udio u prihodu 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80%
3.3. Tro$ak ostalog materijala 13.872 14.566 16.022 17.624 18.506

Ukupno 31.872 33.466 36.812 40.493 42.518

Izvor: Izrada autorice
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Kao §to je prethodno navedeno, apartmani ¢e biti izgradeni i uredeni tako da se na Sto bolji
nacin uklope u okruzenje. Vanjski dio apartmana bit ¢e obloZzen kamenom za Sto se planira
koristiti Benkovacki kamen od lokalnih dobavljaca. Prozori i vrata ¢e biti napravljeni od
hrastovog drveta. Izradit ¢e ih obrt Verdi iz Vivodine, a oni ¢e izraditi 1 namjeStaj po mjeri,
ako za to bude potrebe. Unutrasnjost ¢e se opremiti svim potrebnim namjestajem i uredajima
kako je propisano u pravilniku. Posebna briga vodit ¢e se o tome da namjestaj i oprema budu
funkcionalni, a cijeli dizajn i uredenje u rustikalnom 1 tradicionalnom stilu. Troskovi

opremanja prikazani su u tablici 4.1. ulaganje u dugotrajnu imovinu.

Na temelju ukupne godiSnje popunjenosti 1 odredenog dnevnog utroska izracunata je koli¢ina
potrebnih kupaonskih potrepstina, kuhinjskih potrepstina te sitnog inventara. Pod kupaonske
potrepstine spadaju WC papir, Sampon i sapun. Kuhinjske potrepstine ukljucuju papirnate
rucnike, vrecice za smece i deterdzente za pranje posuda i ostali materijali za funkcionalnost
kuhinje, a sitni inventar ¢ine razni deterdzenti i materijali za odrzavanje Cistoc¢e unutarnjeg i

vanjskog prostora.
3.4 Plan marketinga i prodaje

Po definiciji, marketing je socijalni i upravljacki proces kojim pojedinci i skupine dobivaju
Sto trebaju i zele putem stvaranja i razmjene proizvoda i vrijednosti s drugima. Takoder,
marketing su aktivnosti koje menadZeri poduzimaju kako bi procijenili potrebe, izmjerili
njihov opseg i intenzitet te utvrdili postoji i moguénost zarade. Proces marketinga odvija se
tijekom cijelog zivotnog vijeka proizvoda, pokuSavaju¢i prona¢i nove klijente te zadrzati

postojece putem poboljSanja privlacnosti i kvalitete proizvoda (Kotler et al., 2006).

S obzirom da je seoski turizam ovakve vrste namijenjen za odredenu vrstu klijenata, potrebno
je koristiti segmentirani marketing. To je strategija pokrivanja trzista pri kojoj se poduzece
usmjerava prema jednom ili viSe trziSnih segmenata te svoje marketinske aktivnosti
prilagodava i usmjerava prema njima. Ova vrsta marketinga ima nekoliko prednosti u odnosu
na masovni marketing. Poduzece moze trgovati u¢inkovitije na nacin da usmjerava svoje
usluge i komunikaciju samo prema onim klijentima od kojih ima najviSe koristi. Takoder,
moze prilagodavati svoje proizvode, cijene i programe potrebama definiranih segmenata
(Dela¢ 2010).

Promocija za apartmane vrsila bi se preko Turisticke zajednice grada Benkovca te grada
Zadra putem brosura. Takoder, putem izrade vlastite web stranice koja ¢e sadrzavati sve bitne

informacije o uslugama popracene fotografijama. Web stranica ¢e imati mogucnost direktne
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rezervacije kako bi u $to vecoj mjeri izbjegli placanje provizije posrednicima. Uz web
stranicu apartmani ¢e se oglasavati na platformama kao $to su Booking.com i Tripadvisor.
Danas su na trzistu dostupne turisticke agencije koje su specijalizirane za odredene vrste
usluga. Ukoliko putem direktne prodaje investitori ne uspiju do¢i do ciljanih klijenata
planiraju se obratiti agencijama koje to mogu. S obzirom da je rije¢ 0 malom broju apartmana,
investitori vjeruju da ¢e uspjeti doc¢i do stalnih gostiju samostalno. Takoder, vjeruju da ¢ce
pozitivna iskustva koja njihovi gosti prenesu u svoju okolinu pozitivno djelovati i privuéi i

druge goste.

13



4  FINANCIJSKI PLAN

Kroz financijski plan tvrtka odlucuje o izvorima financiranja, te prikazuje sve troskove koji
nastaju u procesu poslovanja i stavlja ih u omjer s planom prihoda iz poslovanja. U svrhu
ovog rada autorica je izradila tablice koje prikazuju visinu ulaganja, raspodjelu sredstava i

izvore financiranja.
4.1 Potrebna ulaganja i izvori financiranja

Proces financiranja moze se shvatiti u uZzem i Sirem smislu. U uzem smislu on oznacava
pribavljanje novca i kapitala potrebnog za poslovanje. Medutim, u Sirem smislu moze se
promatrati kao pribavljanje potrebnog novca i kapitala, nadziranje njegovog investiranja,
postupno oslobadanje novca iz poslovnih procesa te vra¢anje novca investitorima i

reinvestiranje viska novca stvorena profitabilnim poslovanjem tvrtke (Orsag, 2015).

Najveée ulaganje na pocetku projekta je ulaganje u dugotrajnu imovinu. Prema Zakonu o
porezu na dobit dugotrajnom materijalnom i nematerijalnom imovinom smatraju se stvari i
prava ¢iji je pojedinacni troSak nabave veci od 3.500,00 kuna i vijek trajanja duzi od godinu
dana (NN 177/04). U to se ubrajaju zemljiste, zgrade, strojevi i oprema itd. Ukupno ulaganje
u dugotrajnu imovinu iznosi 6.059.000 kn. U tablici 4.1. vidi se to¢na raspodjela navedenog

ulaganja. Ulaganje u radni kapital prikazano je u tablici 4.2.
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Tablica 4.1. Ulaganje u dugotrajnu imovinu

Opis Jedinica mjere | Koli¢ina | Cijena Iznos Sastav
1. Gradevinski objekti z 750 | 5.000 | 3.750.000 | 61,89%
2. Uredenje parkiralista i okuénice m? 1.000 | 2.000 | 2.000.000 | 33,01%
3. Oprema za apartman 198.000 | 3,27%
3.1. Kuhinja apartman 6 | 8.000 48.000
3.2. Namjestaj apartman 6 | 10.000 60.000
3.3. Kupaonica apartman 6| 7.000 42.000
3.4. Elektroni¢ka oprema apartman 6| 8.000 48.000
4. Oprema za restoran 80.000 | 1,32%
5.1. Kuhinja restoran 50.000
5.2. Blagovaonica/terasa restoran 30.000
5. Uredski namjestaj i oprema 11.000
5.1. Uredski namjestaj 5.000
5.2. Informatic¢ka i komunikacijska oprema 6.000
6. Nematerijalna imovina 20.000 | 0,33%
6.1. Projekti 10.000
6.2. Dozvole i suglasnosti 10.000
Ukupno 6.059.000 100%

Izvor: Izrada autorice
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4.2 Ulaganje u radni kapital

Neto radni kapital je razlika kratkotrajne imovine nad kratkotrajnim obvezama. Za razliku od neto radnog kapitala, koji prikazuje stanje na
odredeni dan, ulaganje u radni kapital govori o promjenama toga stanja izmedu dva odabrana datuma. Kada je rije¢ o projekcijama pokazuje

koliko ¢e se ta stanja povecavati ili smanjivati iz godine u godinu (Vukicevi¢ 2006). Projekcija ulaganja u radni kapital prikazana je u tablici 4.2.

Tablica 4.2. Ulaganje u radni kapital

Godi$nji promet Vezana imovina i cbveze
Opis Godina D_ani _ Koeficij_entRazdobIje Godina
vezivanja obrtaja 0
1. 2. 3. 4. 5. 1. 2. 3. 4, 5.
I. KRATKOTRAJINA IMOVINA 1.508.090|1.481.493/1.496.827|1.515.782| 1.506.281 52.245 51.175 52.656| 54.339 54.738
Zalihe materijala 31.872| 33.466| 36.812] 40.493 42518 120 3 10.624| 11.155 12.271] 13.498 14.173
Potrazivanje od kupaca 714.701] 708.131] 713.707| 720.883 714.867 15 24 29.779] 29.505 29.738 30.037| 29.786
Nov¢ana sredstva 714.701] 708.131] 713.707| 720.883 714.867 4 90 7941 7.868 7.930] 8.010] 7.943
PDV- pretporez 46.816/ 31.765 32.601] 33.522 34.028 30 12 3.901 2.647] 2717 2.794 2.836
1. KRATKOROCNE OBVEZE 1.604.481|1.640.468/1.713.399/1.793.481|1.838.891 227.232| 230.231| 236.308] 242.982| 246.769
Obveze prema dobavljatima 187.262| 127.059] 130.405 134.086] 136.111 30 12 15.605 10.588] 10.867| 11.174| 11.343
Obveze za plade 304.203| 366.000] 366.000] 366.000 366.000 30 12 25.350, 30.500] 30.500, 30.500] 30.500
Obveze po kreditima (anuitet) 561.152| 561.152| 561.152 561.152 561.158 90 4 140.288) 140.288| 140.288) 140.288| 140.290
Obveze poreza na dobit 118.364] 131.082| 155.149 181.481] 197.322 30 12 9.864] 10.924| 12.929 15.123 16.444
Obveza za PDV 433.500] 455.175 500.693 550.762| 578.300 30 12 36.125| 37.931] 41.724| 45.897] 48.192
I11. Potreban radni kapital (I.-11.) 0 0 0 0 0 0
Izvor: Izrada autorice
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Najces¢i izvori financijskih sredstava iz tudih izvora za poslovne subjekte su banke kao
kreditori (Orsag, 2015) Cijeli projekt zahtjeva ukupno ulaganje u iznosu od 6.059.000 kn. Od
tog iznosa 59% je kapital vlasnika, a 41% kredit banke. U tablici 4.3. prikazan je sastav

ulaganja i izvori financiranja.

Tablica 4.3. Sastav ulaganja i izvori financiranja

Razdoblje
Opis 0
kn %
Vrste ulaganja 6.059.000 100%
Dugotrajna imovina 6.059.000 100%
Radni kapital 0 0%
Izvori financiranja 6.059.000 100%
Kapital vlasnika 3.559.000 59%
Kredit banke 2.500.000 41%

Izvor: Izrada autorice
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4.3 Obracun Kkreditnih obveza

S obzirom na veli¢inu investicije investitori su primorani dio sredstava osigurati putem
kredita banke. Izracunat je otplatni plan kredita u iznosu od 2.500.000 kn koji ¢e se otplacivati
u roku 5 godina. Godisnja kamatna stopa je 4,5% a obracun kamata kvartalni. Kredit ¢e se
otplacivati jednakim anuitetima u iznosu od 140.288 kn. Prikaz uvjeta kredita nalazi se u
tablici 4.4.

Tablica 4.4. Kredit

Iznos kredita 2.500.000 kn
Godisnja kamatna stopa 4,50%

Rok otplate 5 godina
Broj rata godisnje 4

Ukupan broj rata 20
Kamatna stopa po rati 1,13%

Anuitet (zaokruzeno u kune) 140.288

Izvor: Izrada autorice
Plan otplate kredita prikazan je u tablici 4.5.

Tablica 4.5 Plan otplate kredita

Godina | Kvartal | Anitet | Kamate | Otplatna kvota | Ostatak duga
. 2.500.000
1. I 140.288 | 28.125 112.163 2.387.837
. 140.288 | 26.863 113.425 2.274.412

1l. 140.288 25.587 114.701 2.159.711

V. 140.288 | 24.297 115.991 2.043.720

2. I 140.288 | 22.992 117.296 1.926.424
Il. 140.288 | 21.672 118.616 1.807.808

"I 140.288 | 20.338 119.950 1.687.858

V. 140.288 | 18.988 121.300 1.566.558

3. I 140.288 | 17.624 122.664 1.443.894
. 140.288 | 16.244 124.044 1.319.850

1l. 140.288 14.848 125.440 1.194.410

V. 140.288 | 13.437 126.851 1.067.559

4. I 140.288 | 12.010 128.278 939.281
. 140.288 | 10.567 129.721 809.560

Il. 140.288 9.108 131.180 678.380

V. 140.288 7.632 132.656 545.724

5. I 140.288 6.139 134.149 411.575
Il. 140.288 4.630 135.658 275.917

"l 140.288 3.104 137.184 138.733

(\VA 140.288 1.561 138.733 0
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UKUPNO |

| 2.805.760 | 305.766 |

2.500.000

Izvor: Izrada autorice

4.4 QObracun troSkova poslovanja

Troskovi predstavljaju vrijednosno izrazene utroske elemenata radnog procesa, koji su nastali

s ciljem i svrhom poslovanja. Informacije o troSkovima su neophodne u planiranju i kontroli

radnih procesa (Gulin et al., 2011).Pod troskove poslovanja racunamo troskove rezija,

odrzavanje poslovnog prostora, amortizaciju, plaée zaposlenika kao i poslovanje uprave. Svi

troskovi poslovanja navedeni su i izraCunati u tablici 4.6. prikaz troskova.

Tablica 4.6. Prikaz troSkova

Opis Godina
1. 2. 3. 4. 5.

Troskovi pruzanja usluga

1. Materijal 31.872 | 33466 | 36.812 | 40.493 | 42.518
2. Rezije 52.000 | 52.000 | 52.000 | 52.000 | 52.000
3. Odrzavanje objekta 60.590 | 60.590 | 60.590 | 60.590 | 60.590
4. Osiguranje objekta 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
5. Place 304.203 | 304.203 | 304.203 | 304.203 | 304.203
6. Amortizacija 151.300 | 151.300 | 151.300 | 151.300 | 151.300
7. Uredski materijal 1.800 1.800 1.800 1.800 1.800
8.Telefon 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000
9. Racunovodstvene usluge | 18.000 | 18.000 | 18.000 | 18.000 | 18.000
910. Ostali troskovi 12.000 | 12.000 | 12.000 | 12.000 | 12.000
UKUPNO 642.765 | 644.359 | 647.705 | 651.386 | 653.411

Izvor: Izrada autorice
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Amortizacija je postupno smanjenje ekonomskih koristi sadrzanih u dugotrajnoj imovini koja se amortizira. Obracun troska amortizacije mora se

temeljiti na ekonomskim nacelima koristenja dugotrajne imovine. Osnovne metode obracuna amortizacije su vremenska metoda amortizacije i

funkcionalna metoda amortizacije (Gulin et al., 2011). Obracun troska amortizacije prikazan je u tablici 4.7.

Tablica 4.7. Obrac¢un amortizacije

Opis Trosak Vijek Stopa Godina Ukupan Ostatak
nabave upotrebe otpisa 1. 2. 3. 4. 5. otpis vrijednosti
1. Gradevinski objekti 3.750.000 50 2% | 75.000 | 75.000 | 75.000 | 75.000 | 75.000 375.000 3.375.000
2. Uredenje parkiralista i okucnice 2.000.000 50 2% | 40.000 | 40.000 | 40.000 | 40.000 | 40.000 200.000 1.800.000
3. Oprema za apartman 198.000 10 10% | 19.800 | 19.800 | 19.800 | 19.800 | 19.800 99.000 99.000
4, Oprema za restoran 80.000 10 10% 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 40.000 40.000
5. Nematerijalna imovina 20.000 4 25% 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 25.000 -5.000
6. Uredski namjestaj 5.000 10 10% 500 500 500 500 500 2.500 2.500
7. Informatic¢ka i komunikacijska
oprema 6.000 2 50% 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 15.000 -9.000
3. Ukupno 6.059.000 151.300 | 151.300 | 151.300 | 151.300 | 151.300 756.500 5.302.500

Izvor: Izrada autorice
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4.5 Racun dobiti i gubitka

Racun dobiti 1 gubitka je izvjestaj koji nam prikazuje sve prihode i rashode ostvarene u

odredenom vremenu. On nam pokazuje financijske performanse tvrtke, odnosno njenu

ucinkovitost (Orsag, 2015).

Tablica 4.8. Racun dobiti i gubitka

Opis Godina
1. . . : :
1. Prihodi 1.734.000,00 1.820.700,00 2.002.770,00 2.203.047,00 2.313.199,35
2. Troskovi 642.765,00 644.359,00 647.705,00 651.386,00 653.411,00
3. Dobit iz poslovanja 1.091.235,00 1.176.341,00 1.355.065,00 1.551.661,00 1.659.788,35
4. Kamate 104.872,06 83.990,36 62.153,02 39.316,29 15.434,43
5. Dobit prije poreza 986.362,94 1.092.350,64 1.292.911,98 1.512.344,71 1.644.353,92
6. Porez na dobit (12%) 118.364,00 131.082,00 155.149,00 181.481,00 197.322,00
7. Neto dobit 867.998,94 961.268,64 1.137.762,98 1.330.863,71 1.447.031,92
Kumulativ neto dobiti 867.998,94 1.829.267,58 2.967.030,56 4.297.894,27 5.744.926,19

Izvor: Izrada autorice

21




4.6 Novéani tok

Novcani tok predstavlja plan ocekivanih primitaka i1 izdataka poduze¢a za odredeno

vremensko razdoblje. Razlika nov¢anih primitaka i izdataka od poslovanja odrazava

likvidnost poduzeca. Analizom likvidnosti procjenjuje se rizik nepodmirivanja tekucih

obveza. osnovna polazna veli¢ina za pracenje i ocjenu likvidnosti je novéani tok od poslovnih

aktivnosti (Gulin et al., 2011). U tablici 4.9 prikazan je nov¢ani tok prije financiranja.

Tablica 4.9. Nov¢ani tok prije financiranja

Opis Razdooblje Godina
1 2 3 4 5
L. Nov¢ani priljevi 1.734.000 1.820.700] 2.002.770| 2.203.047| 7.615.699
1. Prihodi od prodaje 1.734.000] 1.820.700] 2.002.770] 2.203.047| 2.313.199
2. Ostatak vrijednosti 5.302.500
2.1. Dugotrajna imovina 5.302.500
2.2. Radni kapital 0
I1. Nov¢ani odljevi 6.059.000 609.829 624.141] 651.554] 681.567| 699.433
3. Ulaganja 6.059.000 0 0 0 0
3.1. Dugotrajna imovina 6.059.000
3.2. Radni kapital 0 0 0 0 0
4. Troskovi - amortizacija 491.465 493.059] 496.405| 500.086] 502.111
5. Porez na dobit 118.364] 131.082] 155.149] 181.481] 197.322
II1. Neto nové&ani tok (I-11) -6.059.000] 1.124.171 1.196.559 1.351.216] 1.521.480| 6.916.266
Kumulativ nov€anog toka -6.059.000| -4.934.829 -3.738.270| -2.387.054] -865.574| 6.050.692
Izvor: Izrada autorice
U tablici 4.10. prikazan je nov¢ani tok nakon financiranja.
Tablica 4.10. Nov¢ani tok nakon financiranja
. Razdoblje Godina
Opis
0 1 2 3 4 5
I. Neto nov¢ani tok prije financiranja | -6.059.000] 1.124.171| 1.196.559| 1.351.216| 1.521.480| 6.916.266
1. Financijski priljevi 6.059.000
1. Kapital vlasnika 3.559.000
2. Kredit banke 2.500.000
111. Financijski odljevi 561.152| 561.152] 561.152] 561.152] 561.158
3. Otplata glavnice kredita 456.280| 477.162] 498.999] 521.836| 545.724
4. Plaéene kamate po kreditu 104.872 83.990 62.153 39.316 15.434
IV. Neto novéani tok (I+II-111) 563.019] 635.407| 790.064] 960.328| 6.355.108
Kumulativ neto novéanog toka 563.019] 1.198.426| 1.988.490| 2.948.818| 9.303.926

Izvor: Izrada autorice
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4.7 Bilanca

Bilanca se moze definirati kao pregled imovine, obveza i kapitala tvrtke na odredeni dan. Ona

nam pokazuje stanje financijske situacije tvrtke (Orsag, 2015). Bilanca se sastoji od aktive i

pasive koje moraju biti jednake. Aktiva sadrzi imovinu poduzeca, obrtni kapital i novac, a

pasiva obveze i kapital poduzeca, tj. govori nam kako je financirana imovina poduzeca. U

tablici 4.11. prikazana je bilanca projekta.

Tablica 4.11. Bilanca

Opis Raz%oblje Godina
1 2 3 4 5

AKTIVA

1. Dugotrajna imovina 6.059.000 | 5.907.700 | 5.756.400 | 5.605.100 | 5.453.800 | 5.302.500
2. Kratkotrajna imovina 0 563.019 | 1.198.426 | 1.988.490 | 2.948.818 | 4.001.426
2.1. Radni kapital 0 0 0 0 0 0
2.2. Novac 0 563.019 | 1.198.426 | 1.988.490 | 2.948.818 | 4.001.426
3. Ukupna aktiva (1+2) 6.059.000 | 6.470.719 | 6.954.826 | 7.593.590 | 8.402.618 | 9.303.926
PASIVA

4. Kapital 3.559.000 | 4.426.999 | 5.388.268 | 6.526.031 | 7.856.894 | 9.303.926
4.1. Temeljni kapital 3.559.000 | 3.559.000 | 3.559.000 | 3.559.000 | 3.559.000 | 3.559.000
4.2. ZadrZana dobit 867.999 | 1.829.268 | 2.967.031 | 4.297.894 | 5.744.926
5. Dugoro¢ne obveze 2.500.000 | 2.043.720 | 1.566.558 | 1.067.559 545.724 0
6. Ukupna pasiva (4+5) 6.059.000 | 6.470.719 | 6.954.826 | 7.593.590 | 8.402.618 | 9.303.926

Izvor: Izrada autorice
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5 OCJENA UCINAKA | RIZIKA

Prije pokretanja svakog poslovnog projekta treba voditi racuna 0 nizu poslovnih rizika koji
prate poslovanje. Potrebno je izraditi detaljan poslovni plan koji ¢e ukazati na moguce rizike.
Isto tako izrada poslovnog plana ukljucuje ocjenu u¢inaka projekta kako bi se zakljuéilo hoce
li projekt biti isplativ ili ne, te isplati li se ulagati u isti. U svrhu rada autorica je izradila

osnovne financijske pokazatelje u¢inaka i rizika.
5.1 Financijski pokazatelji

Financijski pokazatelji nastaju stavljanjem u odnos podataka iz jednog ili vise izvjes¢a. Oni su
prvi korak financijske analize, pravu vrijednost imaju kako se koriste u komparativnoj analizi

ili analizi trenda (Viduci¢ et al., 2018).

Pokazatelji profitabilnosti izrazavaju snagu zarade tvrtke, odnosno povezuju profit s
prihodima iz prodaje i investicijama. Ukupno promatrani pokazuju ukupnu ucinkovitost
poslovanja i najvazniji su dijelovi financijske analize. Prinos na imovinu (ROA) pokazuje
sposobnost tvrtke da koriStenjem raspoloZive imovine ostvari dobit. Ona prikazuje omjer
dobiti iz poslovanja i1 prosjecne ukupne imovine. Prinos na imovinu iznosi 0,19 §to znaci da
projekt na 1 kunu ukupne imovine ostvaruje 19 lipa operativne dobiti iz poslovanja. Prinos na
kapital (ROE) pokazuje snagu zarade u odnosu na ulaganja investitora. Prinos na kapital je
0,19 i pokazuje da se na 1 kunu kapitala stvara 19 lipa dobiti iz poslovanja. Neto profitna
marza mjeri kolika se stopa neto dobitka ostvaruje za jednu kunu prodaje. Neto profitna marza

je 0,57 sto znaci da poduzece ostvaruje 57 lipa na 1 kunu prodaje (Viduci¢ et al., 2018).

Pokazatelji aktivnosti ukazuju na djelotvornost angaziranja imovine. Pokazatelj obrta ukupne
imovine ukazuje na efikasnost tvrtke u koriStenju imovine za stvaranje rezultata. U ovom
sluc¢aju on iznosi 0,28 $to znaci da se u procesu poslovanja ukupna imovina obrne 0,28 puta
(Viducic¢ et al., 2018).

Pokazatelji zaduzenosti prikazuju strukturu pasive 1 na¢ine na koje poduzece financira svoju
imovinu.. Koeficijent zaduzenosti iznosi 0,14 i pokazuje koliko se projekt financira iz vlastitih
i iz tudih izvora. U pravilu zaduzenost ne bi trebala biti veca od 0,5, odnosno 50%. Visi
pokazatelj znaci da je poduzece rizi¢nije, da mora placati vece troSkove kamata. Koeficijent
pokric¢a kamata pokazuje u kojem razmjeru poslovni dohodak moze pasti, a da se ne dovede u
pitanje placanje kamata. Koeficijent pokrica kamata iznosi 21,80 $to znaci da se za 1 kunu

kamata ostvari 21,80 kuna dobiti iz poslovanja s§to znaci da je placanje kamata osigurano iz
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poslovanja (Viduci¢ et al., 2018). Izracunati financijski pokazatelji za ovaj projekt nalaze se u

tablici 5.1.

Tablica 5.1. Financijski pokazatelji

Naziv pokazatelja Nacdin izra¢unavanja Vrijednost Pokazatelj

Profitabilnost ukupne imovine (ROA) Operativna dobit 1.355.065 0,19
Prosjecna ukupna imovina 7.274.208

Profitabilnost vlasnickog kapitala (ROE) Neto dobit 1.137.763 0,19
Prosjecni kapital vlasnika 5.957.149

Neto profitna marza Neto dobit 1.137.763 0,57
Prihodi od prodaje 2.002.770

Obrtaj ukupne imovine Prihodi od prodaje 2.002.770 0,28
Prosje¢na ukupna imovina 7.274.208

Zaduzenost Ukupne obveze 1.067.559 0,14
Ukupna imovina 7.593.590

Pokrice kamata Operativna dobit 1.355.065 21.80
Kamate 62.153

Operativna dobit + amortizacija

Pokri¢e duga - porez na dobit 1.351.216 2,41

Anuitet 561.152

Izvor: Izrada autorice

5.2 Razdoblje povrata ulaganja

Metoda razdoblja povrata ulaganja ukazuje nam na to u kojem ¢e se razdoblju iznos ulaganja

vratiti. Sto je razdoblje krace, projekt je efikasniji. Prema izradenim izraunima planirano

razdoblje povrata ulaganja je nakon 4 godine 1 mjesec i 15 dana, odnosno u petoj godini

poslovanja.

Tablica 5.2. Razdoblje povrata ulaganja

Opis Razdoblje 0 Goulhd
1 2 3 4 5
Neto nov¢&ani tok -6.059.000 | 1.124.171 | 1.196.559 | 1.351.216 | 1.521.480 | 6.916.266
Kumulativ nov¢anog toka -6.059.000 | -4.934.829 | -3.738.270 | -2.387.054 | -865.574 | 6.050.692
Razdoblje povrata= 4 godine + 865574 = 4,13 godine
6.916.266

Izvor: Izrada autorice
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5.3 Neto sadasnja vrijednost

Metodom neto sadasnje vrijednosti vrsi se diskontiranje svih oCekivanih nov¢anih primitaka i

izdataka investicijskog projekta na sadasSnju vrijednost. Cilj je da se utvrdi je li sadasnja

vrijednost nov¢anih primitaka prelazi sadasnju vrijednost nov¢anih izdataka. Diskontiranje se

vr$i pomocu diskontne stope koja predstavlja cijenu kapitala. Investicijski projekti kojima je

neto sadasnja vrijednost nula ili pozitivan iznos su prihvatljivi za investiranje (Gulin et al.,

2011). U tablici 5.3. izracunata je neto sadaSnja vrijednost projekta. Rezultat ukazuje da je

projekt prihvatljiv za investiranje.

Tablica 5.3. Neto sadas$nja vrijednost

) Razdoblje Godina
Opis
0 1 2 3 4 5

INeto noveani tok prije financiranja -6.059.000| 1.124.171) 1.196.559| 1.351.216| 1.521.480| 6.916.266
Diskontna stopa 5,68%

Diskontni faktor 1,000000, 0,946253 0,895394] 0,847270, 0,801731 0,758640
Diskontirani neto novc¢ani tok -6.059.000 | 1.063.750, 1.071.392| 1.144.844] 1.219.818 5.246.959
INeto sadasnja vrijednost 3.687.763

Izvor: Izrada autorice
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5.4

Interna stopa povrata

Interna stopa povrata ili interna stopa profitabilnosti je diskonta stopa koja Ciste novCane

tokove projekta svodi na vrijednost njegovih investicijskih troskova. Uz tu stopu ostvaruje se

nulta, grani¢na Cista sadasnja vrijednost projekta (Orsag 2015). Interna stopa povrata (IRR) je

takoder gornja granica po kojoj se smije zaduziti prilikom ulaska u projekt. U tablici 5.4.

prikazana je interna stopa povrata koja se nalazi izmedu 20% i 21%, prema izracunu je

20,02%. Rezultat ukazuje na to da je ovaj projekt isplativ jer je kamatna stopa kredita 4,5%.

Tablica 5.4. Interna stopa povrata

. Razdoblje Godina
Opis
0 1 2 3 4 5
INeto nov¢ani tok prije financiranja -6.059.000| 1.124.171] 1.196.559] 1.351.216| 1.521.480| 6.916.266
Diskontna stopa 20%
Diskontni faktor 1,000000 0,833183] 0,694193 0,578390 0,481904| 0,401514
Diskontirani neto nov&ani tok -6.059.000| 936.640, 830.643] 781.530] 733.208 2.776.980
INeto sadasnja vrijednost 1
Diskontna stopa 21%
Diskontni faktor 1,000000, 0,826298 0,682768 0,564170 0,466173 0,385198
Diskontirani neto nov&ani tok -6.059.000| 928.900f 816.973] 762.316| 709.273 2.664.130
INeto sadasnja vrijednost -177.408

Izvor: Izrada autorice
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5.5 Tocka pokriéa

Tocka pokri¢a je tocka u kojoj su prihodi i troSkovi izjednaceni te nema ni prihoda ni
gubitaka. Prikazuje koliko usluga je potrebno prodati kako bi se pokrili troskovi pruZzenih
usluga. U ovom slucaju potrebno je prodati 495 usluga po prosjecnoj cijeni od 1.053,69 kn da
bi poslovanje bilo na nuli.

Tablica 5.5. To¢ka pokri¢a

Opis Godina 1

1. Fiksni tro§kovi 521.875
1.1. Operativni troskovi 37.800

1.2. Plaée usluznog sektora 304.203

1.3. Amortizacija usluznog pogona 75.000

1.4. Kamate 104.872

2. Varijabilni troskovi 144.462
2.1. Materijal 31.872

2.2. Rezije 52.000

2.3. Odrzavanje 60.590

2.4. Osiguranje 5.000

3. Ukupni troskovi (1+2) 666.337
4. Planirana popunjenost 1.500
5. Planirana prodajna cijena po jedinici 1.150,00
6. Varijabilni troSak po jedinici (2/4) 96,31
7. Prodajna cijena - varijabilni troskovi po jedinici (5-6) | 1.053,69
8. Tocka pokric¢a (1/7) 495

Izvor: Izrada autorice

Uk. Fiksni troskovi
QTP= Prosjecna cijena - = 495
Varijabilni
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6 ZAKLJUCAK

U radu su ostvareni svi zadani ciljevi, a to su: razraditi osnovnu poduzetni¢ku ideju;
analizirati trziSnu opravdanost poduzetnickog pothvata; obaviti financijsku analizu
poduzetnickog pothvata; ocijeniti ucinke i rizike projekta; sastaviti zakljucke i preporuke za

realizaciju.

U svrhu ostvarenja zadanih ciljeva rad je strukturiran u Sest poglavlja. U prvom poglavlju
opisana je motivacija za odabir teme te su prikazani osnovni ciljevi rada. U drugom poglavlju
prikazan je poduzetnik, razradena je poslovna ideja, izradena je analiza lokacije te je opisan
poslovni prostor. Prikazani su potrebni radnici za poslovanje te organizacija rada i
upravljanje. Na kraju je izraden terminski plan u kojem su prikazane sve faze do pocetka
poslovanja 1 njihova vremenska raspodjela. U tre€em poglavlju napravljena je analiza trZista
kroz SWOT analizu i analizu konkurencije. Takoder je napravljen plan prodaje i nabave te
plan marketinga. U cetvrtom poglavlju rada izraden je financijski plan sa pripadajué¢im
financijskim izvjestajima. Prikazana je veli¢ina ulaganja i izvori financiranja, u tu svrhu
izraden je obracun kreditnih obveza. Prikazani su troSkovi poslovanja te su izradeni
financijski izvjestaji raun dobiti 1 gubitka, nov€ani tok prije i nakon financiranja i bilanca. U
petom poglavlju napravljena je ocjena ucinaka i rizika. Izracunati su financijski pokazatelji
koji ukazuju na isplativost projekta, izracunato je razdoblje povrata ulaganja i interna stopa
povrata te je izraCunata neto sadaSnja vrijednost projekta i tocka pokri¢a. U Sestom poglavlju

koje je zakljucak zavr$nog rada ukazano je na prakti¢nu primjenu zavr$nog rada.

Financijskim planom izraCunato je da projekt izgradnje smjeStajnih objekata na
poljoprivrednom gospodarstvu zahtjeva ulaganje u iznosu od 6.059.000 kuna. Sastav ulaganja
je takav da 59% vlastiti kapital investitora, a ostalih 41% kredit banke.

Financijski pokazatelji ukazuju na isplativost projekta. Neto sada$nja vrijednost projekta
iznosi 3.687.763 kune §to nam govori da kada od neto novéanih primitaka oduzmemo pocetno
ulaganje imamo pozitivan rezultat koji ukazuje na isplativost ulaganja. Interna stopa povrata
iznosi 20,02%. Pri toj stopi je neto sadasnja vrijednost izjednacena sa nulom, ona ukazuje na
gornju granicu po kojoj se smije zaduziti. S obzirom da je kamatna stopa kredita 4,5% ovaj
pokazatelj ukazuje na isplativost projekta. IzraCunata je tocka pokri¢a koja iznosi 495 $to
zna¢i da je poslovanje na nuli ako se proda taj broj apartmana po prosje¢noj cijeni od
1.053,69 kn. Razdoblje povrata ulaganja je 4 godine 1 mjesec i 15 dana, iz toga se zakljucuje

da ¢e se uloZeni iznos vratiti u petoj godini poslovanja.
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Na osnovi dobivenih rezultata moze se zakljuciti da projekt ima obecavajuce rezultate za
svoju realizaciju. lako su svi rezultati pozitivni i pokazuju dobre predispozicije za ostvarenje,
uspjeh ovog projekta ne moze se garantirati jer se mogu dogoditi nenadani dogadaji i rizi¢ne
situacije koje mogu utjecati na uspjeh projekta. Svako ulaganje nosi neku razinu rizika i
investitori su svjesni toga rizika i spremni su ga preuzeti jer vjeruju da ¢e na samom Kraju
projekt biti uspjeSan i postati vazan dio njihovog poduzeca u buduc¢em poslovanju. Rezultati

ovog rada mogu se primijeniti u praksi kao podloga za pocetak realizacije ovog projekta.
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