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SAZETAK

Svjedoci smo velikih povrSina poljoprivrednog zemljiSta koje stoji neobradeno i
zapusteno duzi niz godina. Autorica ove studije naslijedila je velike povrSine takvog zemljista.
Zelja da zemljiste opet sluzi na ponos obitelji kao $to je to nekada bio slu¢aj urodila je ovom
poslovnom idejom. Dio sredstava osiguran je od prodaje dijela djedovine s namjerom da se ulozi

u uredenje ostatka nasljedstva, a za ostatak bi se novoosnovano trgovacko drustvo zaduzilo.

Investicijska studija dokazala je isplativost ulaganja u poslovnu ideju i autorica pristupa
osnivanju trgovackog drustva Turisti¢ko naselje Cabrunka d.o.o. koje ée zapodeti s ugo§¢avanjem

gostiju 01.01.2024. godine u novoizgradenim niskoenergetskim ku¢ama za odmor.

Gostima se nudi izbor izmedu mirnog i1 intimnog boravka u samostoje¢im kucama za
odmor uz dostavu svega naruCenog od strane osoblja te smjeStaja u kucama za odmor u
kombinaciji s druZzenjem u prostoru restorana, koriStenjem blagodati wellnessa, aktivnostima u
dje¢jem kutku, na bazenu i1 uzivanja u raznim sportskim sadrzajima. Dodatna pogodnost je
mogucénost koriStenja usluge ¢uvanja i1 animiranja djece te bi se odrasli na taj na¢in opustenije

mogli odmarati i zadovoljavati vlastite potrebe i interese.

Postivanje ekoloskih standarda, koriStenje obnovljivih izvora energije i posebno ekoloska

poljoprivredna proizvodnja obiljezja su brige za buduce generacije i njihovo bolje sutra.

Kljuéne rijeci: investicijska studija, turisticko naselje, turizam, sportski sadrzaji, ekoloSka

poljoprivreda
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1. UVOD

Zadaca ovog rada je dati potencijalnoj poduzetnici odgovor na pitanje da li je osmisljena
poslovna ideja i poslovni projekt, koji je po toj ideji nastao, prihvatljiv za izvedbu te da li je to
dobar temelj za osnivanje te profitabilno i likvidno poslovanje novoosnovanog trgovackog

drustva.

Podaci o autorici, motivi koje je imala za osmiSljavanje poslovnog projekta i razlog zbog

kojega Zeli pokrenuti poduzetnicki pothvat od nule opisani su u drugom dijelu rada.

Tre¢i dio je detaljan prikaz poslovne ideje, na koji nacin je nastala i kako bi turisti¢ko
naselje u konacnici trebalo izgledati. Navedeni su i rokovi u kojima bi investicija trebala biti

realizirana.

Osnovne 1 dodatne djelatnosti kojima bi se novoosnovano trgovacko drustvo bavilo

navedeni su u ¢etvrtom dijelu ovog rada.

Peti dio poblize opisuje lokaciju i prometnu povezanost podrucja na kojem bi turisticko
naselje bilo izgradeno. Navedeni su i turisticki sadrzaji koji se gostima nude u Sirem okruzenju.

Govori se o usmjerenosti na ekologiju i obnovljive izvore energije.

Planirana struktura ukupnih ulaganja i potrebni ljudski potencijali za funkcionalno i

kvalitetno poslovanje turistickog naselja obradeni su u Sestom dijelu rada.

Sedmi dio govori o trziStu nabave i1 izvodac¢ima krucijalnih stalnih sredstava, trziStu
prodaje i projiciraju se prihodi koje bi turisticko naselje trebalo imati u deset godina ekonomskog

vijeka trajanja projekta.

U osmom su dijelu projicirani svi financijski aspekti planiranog projekta. Navedena su
ulaganja u stalna i obrtna sredstva, troskovi, obracunata je amortizacija i otplatni plan kredita.
Sukladno svim financijskim izraCunima izradene su projekcije racuna dobiti 1 gubitka,

financijskog toka i ekonomskog toka.



Deveti dio sadrzi staticke 1 dinamicke ocjene isplativosti izvodenja poduzetnickog

pothvata.
Deseti dio je sazetak poslovnog pothvata.

Posljednji, jedanaesti dio je zakljucak. U njemu se izvodi kona¢na ocjena projekta i
odgovara na pitanje da li uloziti u planirani poduzetnicki pothvat i u tu svrhu osnovati trgovacko
drustvo Turisticko naselje Cabrunka za turizam, ugostiteljstvo, trgovinu i poljoprivredu d.o.o. sa

sjediStem u Sv. Kirinu.



2. PODACI O PODUZETNICI

Autorica je vlasnica naslijedenog neuredenog zemljiSte na podrucju opéine Svetvincenat,
a jedan mali dio nalazi se na podru¢ju Grada Vodnjana, u blizini Sv. Kirina udaljenog od
Svetvin€enta 12 km, a od Vodnjana samo 3 km. Ideja je nastala iz Zelje da se revitalizira i
svrsishodno uredi prostor od cca 40.000 m2 kolika je ukupna povrSina Cetiri katastarske Cestice
koje Cine prostor na kojem se planira sagraditi turisticko naselje. U projekt bi bila ulozena 1
vlastita sredstva dobivena od prodaje jednog dijela naslijedenog zemljista kupcu koji ¢e na tom
podrucju realizirati svoju poslovnu ideju. Misao vodilja je bila da se zemljista, koja su preci
kupovali i1 obradivali i koja su im sluzila na ponos, revitaliziraju i da sluze nasljednicima te na

korist 1 zadovoljstvo lokalnoj zajednici takoder daju¢i svoj doprinos lokalnom poduzetnistvu.

Poticaj za pokretanje poslovnog pothvata uz revitalizaciju obiteljskog zemljista je i
ritmom uz redovan boravak na otvorenom prostoru i ¢istom seoskom zraku. Zajednicki rad s
¢lanovima obitelji, uzitak u uredenju obiteljskog nasljeda i pokretanje poslovnog pothvata kojeg
¢e mlada generacija nastaviti dodatni su benefiti uz zaradu koja se ofekuje od poduzetnickog

poslovanja.

Autorica ¢e u poslovanje unijeti svoje dugogodis$nje radno iskustvo na racunovodstvenim
1 financijskim poslovima, a 1 ostali ¢e ¢lanovi obitelji dati svoj doprinos koliko to bude bilo

moguce uz njihove redovne poslove na radnim mjestima.

Ukoliko ova studija dokaZe isplativost projekta i opravdanost realizacije istog, autorica
7eli u nazivu odati podast svojim precima, posebno prabaki Cabrunki, od koje je zemljiste i
naslijedeno. Uvidom u podatke Sudskog registra Trgovackih sudova Republike Hrvatske
utvrdeno je da ne postoji trgovacko drustvo s istim imenom, pa ¢e nakon zavrSne ocijene
projekta, uz uvjet da ocjena bude zadovoljavajuca, biti osnovano trgovacko drustvo Turisticko

naselje Cabrunka d.o.o. sa sjedistem u Sv. Kirinu, Svetvinéenat.



3. POLAZISTE

Prilikom formiranja poduzetnicke ideje uzeta je u obzir i postoje¢a ponuda smjeStajnih
objekata, proizvodnja obliznjih OPG-ova 1 postoje¢i turisticki sadrzaji koji nude dodatne
aktivnosti buduéim gostima naselja. Intencija je autorice da Turisticko naselje Cabrunka
sinergijski djeluje s lokalnim stanovniS§tvom i poduzetnicima koji na tom podrucju posluju.
Redovno ¢e se suradivati s Turistickim zajednicama Opc¢ine Svetvin¢enat 1 Grada Vodnjana koje
ve¢ godinama aktivno rade na promociji destinacija 1 pruzaju svu mogucéu pomoc

iznajmljiva¢ima na svojim podrucjima.

Budu¢i da ¢e naselje biti organizirano u Cetiri odvojena dijela, Sto ¢e biti detaljnije
opisano u nastavku, dio s restoranom, sportskim, rekreativnim i wellness sadrzajima biti ¢e
dostupan i1 vanjskim gostima pa ¢e samim tim i dodatna ponuda lokalnih iznajmljivaca biti

bogatija.

Takoder ¢e taj dio naselja, 1 prije i nakon pocetka poslovanja, biti otvoren za sve
stanovnike. Stanovnici ¢e biti pozivani na druZenja koja ¢e se organizirati u naselju nakon
zavrSetaka pojedinih faza u realizaciji projekta. Nacin je to da i lokalna zajednica bude ukljucena
i upoznata s radovima u naselju od samih podetaka. Zelja je vlasnice da suradnja i suZivot s

okolnim stanovniStvom i poduzetnicima iz okoline bude na obostrani interes i zadovoljstvo.



Slika 1: Podruéje Turistitkog naselja Cabrunka

VODNJAN!
vje!DKP:alna dan: 28.05:2022

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/, (28.05.22.)

3.1. Nastanak poduzetnicke ideje

Faza osmisljavanja poduzetnicke ideje zapocela je proucavanjem ponude turistiCkih
smjestajnih kapaciteta. Za potrebu ove investicijske studije promatrani su smjesStajni objekti u
turistickim naseljima, kampovima i privatnom smjestaju. Na slici su prikazani podaci po vrstama
objekata koje je Ministarstvo turizma objavilo 2021. godine s usporedbom podataka za rekordnu

2019. godinu i covidom-19 opterecenu 2020. godinu.



Slika 2: Turizam u brojkama 2020.

05. TURISTICKI PROMET PO VRSTAMA OBJEKATA

Nocenja turista po vrstama objekata (u 000)

NOCENJA TURISTA INDEKS STRUKTURA (u %)

2019. 2020. 2020./19. 2019. 2020.

Hoteli 20,770 5.095 245 22,8 125
Turisticka naselja 3.459 1.128 32,6 3,8 28
Turisticki apartmani 1.134 310 273 1,2 0,8
Kampaovi | kampiralidta 19.174 B.E16 449 21,0 211
Kucanstva 44.531 24181 54,3 48,8 59,3
Ljecilista 108 56 51,9 0,1 01
Odmaralista 104 25 24,0 0,1 0,1
Hosteli 1.099 275 25,0 1.2 07
Ostalo 864 1.108 128,2 0,9 27
Nekategorizirani objekti 44 23 52,3 0,0 01

UKUPNOD 91.243 40.794 447 100,0 100,0

Prosjetni broj nocenja po vrstama objekata

PROSIECN! BROJ NOCENJA PO PROSJECNI BRO) NOCENJA PO
DOLASKU POSTELJI
2019. 2020. 2019, 2020,

Hoteli 30 33 154 38
Turisticka naselja 56 6,0 112 43
Tursticki apartmani 5.7 6,3 74 26
Kampovi 6,5 7.0 B4 36
Kuéanstva 5.5 b6 T 33
Ljecilista 83 11,2 43 28
Odmaralista 6,1 83 39 13
Hosteli 2.5 30 94 17
Ostalo 34 4,2 34 39
MNekategorizirani objekti 6,3 77 2 5

UKUPNO 4,7 58 89 34

Izvor: https://www.htz.ht/sites/default/files/2021-06/HTZ%20TUB%20HR %202020_0.pdf, (03.06.22.)




Iz ovih je podataka vidljivo da se je oko 69% gostiju odlucilo za smjestaj u turistickim
naseljima, kampovima i kucéanstvima. Za osmiSljavanje poslovne ideje uzete su u obzir
smjestajne jedinice u kategoriji privatnog smjestaja i manjih, ve¢inom obiteljskih, kampova te su

isti svrstani u tri grupe:

- kampovi mobilnih kuéica, robinzonski i glamping kampovi,
- apartmani u sklopu privatnih kuca i stanovi u gradskim stambenim zonama koji su
takoder pretvoreni u apartmane i

- luksuzne kuc¢e za odmor.

Prva grupa smjestajnih objekata u manjim kampovima procvjetala je i odli¢no poslovala u
vrijeme pandemije Covida-19 zato jer su gosti imali moguénost odrzavanja distance prilikom
boravka u njima. Od proljeca 2020. godine takva vrsta smjeStaja pogodovala je i tzv. digitalnim
nomadima koji za obavljanje svojeg redovnog posla ne ovise o lokaciji na kojoj se nalaze.
Smirenjem pandemije i1 navikavanjem na novo normalno ova konkurentska prednost polako gubi
na znacaju. Negativno je i to §to je u posljednjih par godina otvoren vec¢i broj kampova mobilnih
kuéica uz podizanje opremljenosti takvih smjeStajnih objekata. Takoder su i velika turisticka
poduzeca pratila isti trend te su ulozila znatna sredstva na uredenju kampova i nabavu novih
mobilnih kuéica i svojim stalnim promotivnim djelovanjem i prepoznatljivos¢u na turistickom
trziStu na taj nacin zadrzavaju stalne i privlace nove goste. Sve navedeno razlog je zasto vise nije

profitabilno ni pozeljno ulaganje u takve kampove.

Drugu grupu ¢ini smjestaj u privatnim kucama i stanovima. Ovi se iznajmljivaci takoder

mogu svrstati u tri grupe:

- vlasnici privatnih kuca koji od iznajmljivanja viska stambenog prostora imaju dodatni

prihod,



- na zalost tu su i vlasnici kuce ili stana koji na pocetku turisticke sezone sele kod roditelja,
rodbine, prijatelja pa neki ¢ak i u vlastite garaze pa iznajmljivanjem vlastitog stana krpaju
tanki obiteljski budzete,

- dok prve dvije grupe iznajmljuju prostor u svojim obiteljskim ku¢ama i stanovima u tre¢u
grupu spadaju oni koji su gradili ili kupovali smjestajne jedinice u komercijalne svrhe,
odnosno zbog zarade od iznajmljivanja turistima dok izvan sezone ti stanovi zjape prazni.
Takvi objekti su apartmanske zgrade sagradene samo u svrhu iznajmljivanja stanova
turistima. Na Zalost u tu kategoriju spada i sve viSe stanova u samim gradskim jezgrama u
kojima Zivi sve manje stalno nastanjenih gradana i ukoliko se to nastavi dovesti ¢e do

,Lumiranja“ gradskih centara u razdoblju izvan turisti¢ke sezone.

Iz gore navedenog izvodi se zakljuCak da je trziSte prezasiCeno ponudom takvih

smjestajnih jedinca te u ovom razdoblju nije profitabilna niti takva vrsta ulaganja.

Zakljucak je takoder da ove dvije grupe smjestajnih jedinica i nekontrolirano povecavanje
takve vrste smjestajnih kapaciteta doprinosi razvoju sve masovnijeg turizma, dolasku sve vise
gostiju manje platezne moci, a nastavak takvog trenda vodi do smanjenja cijena takvog smjestaja
ili do toga da ¢e biti popunjeni samo oni kapaciteti koji za istu cijenu nude visu kvalitetu. 1z
navedenih razloga mnogi koji su se zaduzili za gradenje, kupovinu ili uredivanje ove vrste
smjestajnih jedinica mogli bi imati problema sa otplatom svojih dugovanja. Dolazak sve veceg
broja gostiju niske platezne moc¢i takoder ima za posljedicu sve veci promet u trgovackim
centrima, a znatno manji promet u ugostiteljskim objektima, OPG-ovima i svim poduzetnickim

sadrzajima u koje su lokalni poduzetnici ulozili svoj trud i sredstva.

Prve dvije grupe smjesStajnih objekata moglo bi se nazvati ponudom ekonomicnog
smjestaja dok je tre¢a grupa veoma daleko od toga. Ponuda luksuznih kuéa za odmor dozivjela je
veliki procvat posljednjih godina i svojom sve boljom opremljenos¢u opravdava pridjev
luksuzne. Ciljana skupina gostiju koji iznajmljuju ovakve objekte su gosti vece platezne moci
koji si mogu priustiti da plate visoku cijenu najma. Takoder ih iznajmljuju grupe prijatelja ili vise

obitelji zajedno koje zatim dijele troSkove.



Upravo zajednicko iznajmljivanje luksuznih kuca za odmora od strane vise obitelji

potaknulo je ovu poslovnu ideju.
3.2. Vizija poduzetni¢kog pothvata

Promatranjem strukture ponude smjeStajnih jedinica u privatnom smjeStaju i malim
kampovima utvrden je nedostatak kuca za odmor manje kvadrature dostatnih za odmor parova,
digitalnih nomada s posebnim prostorom za rad i smjestaj jedne obitelji. Planirano turisticko
naselje imati ¢e smjestajne jedinice razli¢itih povrsina i to: 50,60 m?, 73,40 m? i 105,90 m*. Kuée
s manjim kvadraturama imati ¢e dvije spavace sobe od kojih se jedna moze koristiti 1 kao radna
soba, a kuce s najve¢om kvadraturom imati ¢e tri spavace sobe. Povr$ina izgradenih ku¢a moc¢i ¢e
zadovoljiti sve zahtjeve ciljanih skupina gostiju. Svaka od kuca biti ¢e samostojeca i sagradena na
prostoru od najmanje 500 m2 sa uredenim vanjskim sadrzajima, imati ¢e natkrivenu terasu s
vanjskom kuhinjom 1 rostiljem te nadstreSnice za parking vozila. Okuénica svih kuéa za odmor
biti ¢e ogradena zivom zimzelenom ogradom S§to ¢e omogucavati privatan i miran boravak

gostiju.

Na osnovu svega prethodno iznesenog osmisljeno je turisticko naselje s drugacijom
filozofijom pojma ku¢a za odmor. Gosti ¢e moc¢i sami odabrati koju razinu privatnosti Zele
koristiti. Mogu boraviti u iznajmljenoj kuéi i biti ¢e im dostavljene sve narudzbe od strane
osoblja, a takoder mogu neograniceno koristiti dodatne usluge dostupne u zajednic¢kom dijelu

naselja i druziti se s ostalim gostima iz naselja i vanjskim gostima.

Komunikacija s gostima odvijati ¢e se putem mobilne aplikacije. Takav nacin
komunikacije pocinje u trenutku kada zainteresirani gost posjeti web stranicu, dobije u ruke
promotivne letke ili prospekte i ucitavanjem QR koda preuzme aplikaciju. Aplikacija ¢e
omogucavati pristup svim informacijama o naselju, linkove na sve turisticke znamenitosti 1
razliite organizirane sportske i turisticke sadrzaje. Prikazano ¢e biti cijelo turisticko naselje u 3D
tehnologiji 1 mo¢i ¢e se virtualno proSetati naseljem. Takoder ¢e se u 3D tehnologiji moci
pogledati izgled 1 unutrasnjost sve tri vrste kuca. Sve rezervacije i komunikacija ¢e biti putem

aplikacije, a nakon prijave na recepciji naselja ili na e-recepciji uklju¢enoj u aplikaciju gostu ¢e



biti urucen daljinski za podizanje rampe za direktni pristup cesti i povratak u naselje bez prolaza
kroz zajednicke dijelove naselja, a sve u svrhu toga da gostima bude omoguéen privatan i

neometan boravak u naselju.

Gostima koji ne koriste mobilne aplikacije biti ¢e dostupni svi klasi¢ni kanali
komunikacije poput telefona, e-maila i normalno da ¢e postojati i klasi¢na recepcija s osobljem
koje ¢e danono¢no biti na raspolaganju gostima. Prijavom dolaska u naselje gostu ¢e biti
dozvoljen 1 pristup dijelu aplikacije s kojim ¢e mo¢i danono¢no komunicirati s osobljem naselja.
Ista ¢e aplikacija imati 1 dio namijenjen zaposlenima za svu medusobnu formalnu poslovnu 1

neformalnu komunikaciju.
Naselje ¢e biti podijeljeno u Cetiri zone:

- naselje u uZem smislu u kojem ¢e biti 20 samostojecih energetski uc¢inkovitih montaznih
kuca kategorije 4*,

- zajednicka zona dostupna i1 vanjskim gostima koja ukljucuje recepciju, restoran, wellness
zonu, djecji kutak, zajednicki bazen, terene za tenis, mali nogomet, odbojku, mini golf i
bocaliste,

- zona za zaposlene s praonicom i garderobom i nadstreSnicama za sluzbena vozila, radne 1
poljoprivredne strojeve koji ¢e se koristiti za odrzavanje zelenih povrSina, nasada vocki na
podrucju cijelog naselje i obradivanje poljoprivrednih povrSina, prostor za reciklazu i
kompostiranje i

- obradeno poljoprivredno zemljiste.

Projektanti ¢e voditi brigu da se maksimalno sacuvaju biljke 1 drveée koji rastu na terenu
te da ih se spasi i uklopi u novoformirane okuénice ku¢a za odmor 1 ostalog dijela naselja. Drvo
od stabala koja ¢e morati biti odsjecena biti ¢e iskoriSteno za izradu djecjih sprava za igru te

velikog broja klupa koje ¢e biti rasporedene po cijeloj povrsini naselja.

Glavni ulaz u Turisti¢ko naselje Cabrunka biti ¢e na sjevernoj strani udaljen samo 10-tak

metara od glavne ceste Pula — Pazin. Na samom ulazu biti ¢e recepcija i parking.
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Restoran ¢e biti izgraden uz recepciju 1 imati ¢e odvojen prostor za caffe bar. U njemu ¢e
se pripremati obroci za goste naselja ukoliko gosti to budu zeljeli. Gostima ¢e po Zelji obroci biti

dostavljani i u kuc¢e za odmor.

U posebnom djelu restorana organizirati ¢e se eventi, proslave, vjenanja i to posebno
izvan S$pice turisticke sezone tako da se na taj nacin diversificira poslovanje omogucujuci
profitabilno poslovanje tokom cijele godine. Restoran ¢e istovremeno mo¢i primiti 100 gostiju
Sto ¢e u Spici turisticke sezone zadovoljiti potrebe gostiju, a takoder je to 1 dovoljan kapacitet za

odrzavanje svih navedenih dogadanja.

Sjeverni dio turistickog naselja tzv. otvoreni dio naselja sadrzavati ¢e wellness i
rekreativnu zonu s raznim sportskim terenima. U wellnessu ¢e gosti mo¢i koristiti saunu, usluge
fizioterapeuta i razliCite vrste alternativnih vrsta masaze. Svi ponudeni tretmani biti ¢e dostupni
po dogovoru zato jer ¢e se zbog raznolikosti ponudenih tretmana koristiti usluge vanjskih
suradnika kojima ¢e biti iznajmljen prostor u wellnessu. Bila bi veca zarada da se zaposle vlastiti
zaposlenici, ali bi u tom slucaju bile ogranicene vrste usluge, a na ovaj nacin ¢e se vrsta usluga
moc¢i prilagodavati potraznji od strane gostiju koji borave u naselju i vanjskih korisnika wellness
centra. Na taj se na¢in smanjuje i rizik da se vlastite zaposlenike mora placati, a da zarada ne
bude dostatna ni za njihove place. Usluge wellnessa, s aspekta zarade, biti ¢e organizirane na
nacin ,;manje je viSe“ jer ¢e zarada od najma prostora biti sigurna, a na zakupnicima ¢e biti da

svojim kvalitetnim i raznolikim uslugama privuku i zadrze zadovoljne korisnike.

Odmah kraj wellness centra izgraditi ¢e se zajednicki bazen od 100 m2 i uz njega
zajednicki sanitarni ¢vor s tuSevima koji ¢e mo¢i koristiti svi gosti. U istom ¢e dijelu naselja biti
dostupni i sportski tereni i to: 2 terena za tenis, teren za mali nogomet, teren za koSarku, teren za

rukomet, mini golf teren 1 bocaliSte.

Nakon §to bi naselje pocelo profitabilno poslovati, biti ¢e ostavljen prostor na kojem ce
jednog dana biti 1 sagradene kuglana i streljana koje ¢e joS viSe obogatiti ponudene sadrzaje, ali u
ovoj pocetnoj fazi projekta nema dovoljno sredstava za zatvoriti financijsku konstrukciju i za taj

objekt.
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Veliko djecje igraliSte uz koje ¢e se nalaziti dvorana za djecje aktivnosti povrSine 50 m2.
U tim prostorima po zelji gosta moci ¢e boraviti djeca uz stru¢nu brigu Skolovanih odgajatelja.
Kao §to je to planirano s wellnessom 1 djecji ¢e kutak biti iznajmljen vanjskim suradnicima,
Skolovanim odgajateljima ili odgajateljicama. Taj je prostor predviden i za organizaciju djec¢jih
rodendana i prigodnih proslava, a sve po dogovoru. Specificnost ovog naselja biti ¢e i mogucnost
da organizatori dogadanja u restoranu angaziraju i zakupnike djecjeg kutka koji ¢e djecu gostiju
restorana stru¢no Cuvati i animirati. To je veliko olakSanje roditeljima koji se mirno mogu
prepustiti proslavi. Takva usluga ne postoji u drugim prostorima pa ¢e i to biti jedna od prednosti

restorana u Turistickom naselju Cabrunka u odnosu na konkurenciju.

Svi objekti u ovom dijelu naselja biti ¢e dostupni 1 vanjskim gostima uz prethodnu najavu
1 dogovor. Posebno ¢e to biti moguce van turisticke sezone. Na taj ¢e nacin naselje poslovati

tokom cijele godine neovisno o manjem broju gostiju u ku¢ama za odmor.

Sukladno raznolikosti ponudenih sadrzaja kojih ima za sve C€lanove obitelji, biti ¢e
moguce istovremeno dogovoriti ¢uvanju djece dok se roditelji bave sportskim i rekreativnim

aktivnostima ili uZivanju u blagodatima wellnessa.

Dostupnost ovakvih sadrzaja koristiti ¢e 1 lokalnoj zajednici i lokalnim iznajmljivac¢ima

koji ¢e svojim gostima mo¢i nuditi i dodatne sadrzaje u blizini njihovih smjestajnih jedinica.

Takoder ¢e poduze¢ima biti ponudeni smjeStaj u kuéama za odmor i aktivnosti team
buildinga za njihove djelatnike, organizacija druzenja zaposlenika i1 njihovih obitelji s upravom

poduzeca i razne kombinacije za koje bude postojao interes na upit zainteresiranih.

Kontaktirati ¢e se Skole i djecje udruge zbog mogucnosti organizacije Skole u prirodi s

obzirom na dio naselja u kojem ¢e biti poljoprivredni nasadi.

Juzni dio Turistickog naselja Cabrunka biti ¢e oaza kuca za odmor. Izgraditi ¢e se 20 kuca
za odmor, svaka na parceli od minimalno 500 m?, ogradena Zivom zimzelenom ogradom, sa

natkrivenom terasom, ljetnom kuhinjom s rostiljem, nadstreSnicom za osobna vozila.
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Juzni dio naselja djelomicno ¢e ostati neizgraden te Ce se, kao §to je to plan za kuglanu i
streljanu, biti moguce sagraditi jo§ kuca za odmor ovisno o potraznji i uspjeSnosti poslovanja

Turisti¢kog naselja Cabrunka.

Sve kuce za odmor, kao 1 svi objekti u naselju, biti ¢e niskoenergetske montazne gradnje i
to hrvatske proizvodnje. Proizvodac i izvodac radova je Domprojekt Zagreb d.o.0. iz Zagreba. Uz
energetsku ucinkovitost, montazna gradnja omogucuje preciznije planiranje troSkova gradnje i
kra¢e rokove gradnje §to je veoma vazno u ovako velikom investicijskom projektu gdje svaki
nepredvideni troSak moze uzrokovati velike probleme i produziti razdoblje povrata ulozenog

kapitala.

Na isto¢noj strani naselja uz samu cestu biti ¢e postavljena automatska rampa za koju ¢e
gosti imati daljinske upravljace. Na taj nain gosti ne¢e morati voziti kroz cijelo naselje da bi se
izvezli na cestu nego ¢e sa svojim vozilima izlaziti direktno kroz rampu i istim se putem i vracati.

Na taj ¢e im nacin biti omoguéena potpuna privatnost za vrijeme boravka u naselju.

U istotnom c¢e dijelu naselja biti ¢e smjeStena praonica, garderobe za djelatnike i
nadstreSnice za smjestaj vozila 1 radnih strojeva. Tamo ¢e takoder biti smjeSten i prostor za
selektivno odvajanje otpada 1 kompostiranje. U istom dijelu nalazi se i plodno zemljiSte na
kojemu ¢e se uzgajati zaCinsko bilje 1 povrée koje e se koristiti u restoranu naselja, a viSak ¢e se
prodavati. Takoder ¢e i na cijelom povrsini naselja biti zasadeni nasadi vocki. Poljoprivredna ¢e

proizvodnja biti ekoloska, kao i tretiranje svih okuénica i travnatih povrSina u naselju.

Kao $to je slucaj sa naknadnom gradnje kuglane i streljane, te jo§ smjestajnih objekata, a
sve uz uvjet da se iz poslovanja to bude moglo financirati, predvideno je 1 proSirenje
poljoprivredne proizvodnje na obliznja poljoprivredna zemljiSta koja su takoder u vlasniStvu

autorice ukoliko bude bilo potrebno za opskrbu naselja ili ako bude bilo zainteresiranih kupaca.
3.2.1. Rokovi izgradnje

Planirani pocetak gradnje naselja bio bi 01.03.2023. godine kada bi se pocelo s ¢is¢enjem

zemljiSta 1 iskopima za temelje svih gradevinskih objekata koji ¢e se graditi. Gradevine ¢e biti
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niskoenergetske montazne gradnje, ali 1 za takve se objekte izraduju klasi¢ni betonski temelji. Na
temeljnu se plo€u montiraju, u tvornici u Zagrebu proizvedene gotove kuce koje se kamionima

dovoze na gradiliste i montiraju u roku 1-2 dana, ovisno o veli¢ini i slozenosti objekta.

Pripremni radovi po planu bi trebali biti gotovi do 30.06.2023. godine kada ¢e biti
dogovoren pocetak proizvodnje kuc¢a u tvornici Domprojekta Zagreb d.o.o. koja je smjeStena na
periferiji Zagreba. Proizvodnja objekata poceti ¢e 01.07.2023. 1 biti ¢e ugovoreno da sve kuce za
odmor 1 popratni objekti budu montirani do 31.10.2023. godine. Dogovoreni nivo gradnje je
klju¢ u ruke, a takoder je ukljuena 1 projektna dokumentacija za same objekte. Opremanje

objekata poceti ¢e 01.11.2023.

Zbog lakSe i kvalitetnije koordinacije radova izmedu izvodaca pripremnih radova
sukladno specifikacijama iz projekta u ugovor koji je sklopljen s poduze¢em Domprojekt Zagreb
d.o.o. ukljuceno je i angaziranje podugovaratelja za pripremne i obrtnicke radove Sto je detaljnije
objasnjeno u nastavku. Odabir izvodaca pao je bas na Domprojekt Zagreb d.o.o. zato $to je
kvalitetan 1 pouzdan poslovni partner koji dugi niz godina posluje u Hrvatskoj, ali i u stranim
drzavama ukljutujuéi Austriju i Svicarsku. Dokaz kvalitete su recenzije velikog broja

zadovoljnih vlasnika njihovih montaznih objekata.

Prvi objekt koji ¢e biti sagraden biti ¢e restoran zato jer je njegovo opremanje slozenije od
opremanja kuc¢a za odmor. Na taj ¢e nacin biti sasvim dovoljno vremena da se u njega ugradi sva
potrebna oprema. Posebno je to vazno zbog ugradnje solarnih panela i solarne elektrane da bi sve

bilo uskladeno s propisima i spremno na vrijeme za prikljucenje u energetski sustav HEP-a.

Paralelno s radovima montaze objekata uredivati ¢e se okoli$, pristupni putevi, ceste
unutar naselja. Biti ¢e narucena i isporucena kompletna oprema za kuce za odmor i ostale
objekte. Svi ¢e radovi biti zavrSeni do kraja 2023. godine te bi simboli¢no Turisti¢ko naselje

Cabrunka prve goste ugostilo 01.01.2024. godine.
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4. PREDMET POSLOVANJA

Novoosnovanom trgovackom drusStvu temeljne djelatnosti bile bi: turizam, ugostiteljstvo,
trgovina 1 poljoprivreda. Temeljne djelatnosti sadrzavao bi 1 puni naziv koji bi glasio Turisticko
naselje Cabrunka za turizam, ugostiteljstvo, trgovinu i poljoprivredu d.o.o. sa sjedistem u Sv.

Kirinu, Svetvinéenat. Skraéeni naziv tvrtke bio bi Turisti¢ko naselje Cabrunka d.o.o.
Uz temeljne, registrirale bi se 1 slijedece djelatnosti:

- organiziranje sajmova 1 zabavnih parkova, izloZaba i kongresa,

- organiziranje estradnih manifestacija, kulturnih priredbi i koncerata,

- iznajmljivanje i posredovanje u iznajmljivanju motocikla, skutera s naglaskom na
prijevozna sredstva na elektri¢ni pogon,

- proizvodnja suvenira, nakita i bizuterije od drva,

- Sportska priprema,

- Sportska rekreacija,

- Sportska poduka,

- upravljanje i odrzavanje Sportskih gradevina,

- zastupanje stranih tvrtki,

- poljoprivredno-savjetodavna djelatnost,

- ekoloska proizvodnja,

- uvoz ekoloskih proizvoda i

- prijevoz za vlastite potrebe.

Pazljivo bi se pratile zelje 1 potrebe koje gosti budu izrazili te bi se po potrebi registrirale i
dodatne djelatnosti, a sve za povecanja zadovoljstva gosta boravkom u turisticCkom naselju i
dobivanja pozitivnih i pohvalnih recenzija kao besplatnu promociju, ali koju svojim trudom svih
zaposlenih 1 uprave treba zasluziti. Nacin je to da se gosti vrac¢aju i u slijede¢im terminima i
godinama 1 da postanu stalni gosti koji ¢e preporucivati naselje svojim prijateljima i poznanicima
u stvarnom zivotu kao i1 na druStvenim mrezama na kojima su aktivni 1 na kojima objavljuju

detalje o svojim putovanjima.
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5. LOKACIJA I ZASTITA OKOLISA

Zemljiste na kojem ¢e biti gradeno Turisti¢ko naselje Cabrunka nalazi se u blizini sela Sv.
Kirin, kao Sto je ranije navedeno, na podru¢ju Opcine Svetvincenat, a mali dio nalazi se na
podru¢ju Grada Vodnjana. Lokacija je veoma pristupacna jer se cijela zapadna strana podrucja
koje ¢e zauzimati naselje nalazi uz samu cestu Pula — Pazin. To ¢e biti veoma prakti¢no 1
prilikom gradnje naselja jer ¢e radni strojevi, kamioni 1 sva dostavna vozila imati neometan

pristup gradiliStu.
5.1. Prometna povezanost

Nakon $to radovi budu zavrSeni i1 naselje po¢ne s poslovanjem lokacija na kojoj se nalazi
omogucavati ¢e gostima brz 1 jednostavan cestovni pristup. Gosti ¢e Istarski ipsilon napustati na

jednom od dva izlaza za Vodnjana koji su od Sv. Kirina udaljeni oko 5 km.

Uz selo Sv. Kirin prolazi i zeljeznicka pruga, na udaljenosti od cca 200 m od ceste Pula —
Pazin. Vlakovi se ne zaustavljaju u selu, ali je u Vodnjanu Zeljeznicka stanica na kojoj bi gostima
koji bi na taj nacin doputovali bio osiguran prijevoz do naselja. Udaljenost Zeljeznicke stanice u

Vodnjanu do naselja je 4 km.

Dodatni pogodnost je i1 blizina pulskog aerodroma na koji uz uobicajene avioprijevoznike
slijece 1 veliki broj letova niskotarifnih avioprijevoznika Ryanair, EasyJet i Eurowings. Za goste
koji ¢e u Pulu doputovati avionom biti ¢e osiguran prijevoz do naselja. PoCetna je ideja bila da se
kupi vlastito kombi vozilo, ali se je odustalo od te ideje. Sklopiti ¢e se ugovor s poslovnim
partnerom koji ¢e biti u moguénosti omoguciti prijevoz s razli¢itih odredista i ve¢em broju osoba
istovremeno §to je prednost u odnosu na posjedovanje samo jednog vlastitog vozila. Na taj ¢e

nacin gostima biti pruzena kvalitetnija usluga, a biti ¢e nizi 1 troSkovi.
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Slika 3: Pozicija Turistitkog naselja Cabrunka

Izvor:https://www.google.com/maps/d/viewer?mid=1yONKVZ Im9AWxsOMY IMWCcM-

uN0o&I11=45.13463205482774%2C14.06786464648436&2=10 , (04.06.22.)
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5.2. Turisticka ponuda

Iz karte je vidljivo da se u promjeru od 50 km nalazi puno zanimljivih istarskih gradova i
sela. Fazana koja je udaljena od naselja 11 km ima gat s kojeg isplovljavaju turisti¢ki brodovi
kojima se posjecuje otocje Brijuni. Posebno je to zanimljivo za goste koji se bave golfom jer ¢e

im biti dogovoreno igranje golfa na terenu koji se tamo nalazi.

Najblize plaze su udaljene oko 11 km i nalaze se u Fazani 1 Peroju, dok je udaljenost od
Pule 15 km, do Rovinja 35 km i do Poreca 50 km. Gosti ¢e mo¢i kombinirati odlaske na kupanje
sa svim ostalim sadrzajima koji su im zanimljivi. Na ovom podrucju puno je takvih sadrzaja. Za
ljubitelje graditeljske bastine 1 kulture moze se posjetiti pulski Amfiteatar, Pore¢ka Eufrazijeva
bazilika 1 jo§ puno kulturnih spomenika i sadrzaja kojima je Istra veoma bogata. U toku turisticke
sezone ima jako puno organiziranih kulturnih dogadanja i poveznice na kalendar istih biti ¢e
istaknute u aplikaciji naselja tako da gosti prilikom biranja i rezervacije smjesStaja iz udobnosti
svojih domova mogu planirati ne samo rezervaciju smjestaja nego i sadrzaje 1 dogadanja za koja

su zainteresirani.

Za sve goste koji ne doputuju svojim vozilima biti ¢e organizirana mogucnost
iznajmljivanja vozila preko partnerske rent a car agencije ili organiziran prijevoz vozilima

poslovnog partnera s kojim ¢e naselje imati ugovorenu uslugu prijevoza.

Uz sportske sadrzaje dostupne u naselju Istra je premreZena brojnim oznacenim
biciklisti¢kim stazama i stazama za hodanje. U blizini je viSe adrenalinskih parkova i ranceva na

kojima se moze jahati konje s organiziranim turama u okolinu pa ¢ak i do morske obale.

Djeca ¢e moc¢i uzivati takoder u raznim aktivnostima poput dvorca St. Michel, u Ku¢i
vjestice Mare u Svetvincentu, djecjim dijelovima adrenalinskih parkova pa i u jahanju ukoliko ih

to zanima.

Gosti ¢e moci ,,putovati* vinskim cestama i1 cestama maslinova ulja, gostiti se domacéim
delicijama u OPG-ovima i konobama. Uglavnom, svatko ¢e u tom mnoS$tvu ponude naéi svoje

zadovoljstvo. Aplikacija naselja omogucavati ¢e pregled svih sadrzaja koje bi goste mogli
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zanimati. Na taj ¢e naCin gosti mo¢i organizirati i svoje aktivnosti prije samog dolaska na

destinaciju rezervirajuci karte za dogadanja kojima zele prisustvovati.

Zajednickim nastupom i promotivnim aktivnostima pod okriljem zupanijske i lokalnih
turisti¢kih zajednica, a prilikom istrazivanja postojec¢e ponude, utvrdeno je da je po tom pitanju u
Istri jako puno napravljeno. Wellness i sportski sadrzaji u naselju nadopuniti ¢e ve¢ bogatu

postojecu ponudu dodatnih sadrzaja namijenjenima turistima, ali i domacem stanovnistvu.
5.3. Zastita okoliSa i energetska ucinkovitost

Planiranjem strukture naselja vodena je briga da se $to manje narusi stanje zateCeno u
prostoru. Planiranjem smjestaja pojedinih kuca za odmor maksimalno je vodena briga da se

saCuva $to veci broj stabala i1 vegetacija koja postoji na zemljistu.

Poljoprivredna proizvodnja na dijelu plodnog zemljista biti ¢e ekoloSka, a s vremenom bi
se ekoloska poljoprivredna proizvodnja mogla prosiriti i na zemljiSta van naselja koja su takoder
u vlasniStvu autorice. Na cijelom podrucju naselja biti ¢e zasadene razlicite vrste vocki, pa i na
okuénicama kuca za odmor, tako da ¢e gosti mo¢i 1 direktno sa stabala konzumirati sezonsko

voce.

Prostor za recikliranje 1 kompostiranje otpada predviden je u istocnom dijelu naselja u
zoni kojoj ¢e pristup imati samo zaposlenici naselja. Kamioni komunalnog poduzec¢a imati ¢e
direktan pristup do tog dijela naselja sporednom cestom te na taj nac¢in ne¢e remetiti miran i tih
boravak u naselju. U rubnim dijelovima okuénice svake kuc¢e za odmor biti ¢e manji spremnici za
recikliranje koje ¢e svakodnevno prazniti djelatnici naselja. Sve ¢e biti organizirano u skladu s
akcijskim planom Europske unije o kruznom gospodarstvu koji je predstavljen u ozujku 2020.

godine kojim se nastoji gospodarstvo pripremiti na zelenu buduénost.

Kompost proizveden u naselju upotrebljavati ¢e se na poljoprivrednim nasadima, a
takoder ¢e biti poklanjan i lokalnim poljoprivrednicima i obiteljima da bi ga 1 oni mogli koristiti

na svojim poljima.
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Nedostatak izgradene infrastrukture za odvodnju otpadnih voda biti ¢e rijeSen na nacin da
¢e se posebno za potrebe ovog turistickog naselja biti projektiran i izraden bio procistac za

otpadne vode iz cijelog naselja.

U samim zafecima ove poslovne ideje konstanta je bila niskoenergetska montazna
gradnja svih objekata u naselju. Osim prednosti kao $to su brzina gradnje i unaprijed dogovorena
razina izvedbe ,klju¢ u ruke® Sto omogucuje to¢no planiranje tog dijela troSkova gradnje,

presudna je bila i energetska ucinkovitost takvih objekata.

Na tragu toga u naselju ¢e biti koristeni i obnovljivi izvori energije. Projektom izgradnje
turistiCkog naselja predvidena je montaza solarnih panela i montaza solarne elektrane na objektu
restorana i recepcije. Na taj ¢e se nacin dio elektri¢ne energije osigurati iz vlastitih izvora, a
takoder je to i doprinos orijentaciji na obnovljive izvore energije tzv. zelene energije, a sve to u

skladu s orijentacijom na ekologiju i ouvanju okolisa i planeta.

U buduénosti je planirano, sukladno financijskim moguénostima ulaganja ili koriStenja
nepovratnih sredstava iz EU fondova za energetsku ucinkovitost, i ugradnja mini solarnih
elektrana na kuce za odmor te bi na taj nacin svaka od njih mogla biti energetski samoodrziva. U
ovoj je fazi to investicija koju nije moguce financirati, ali je tendencija da se u buducnosti to
realizira u skladu s moguénostima. Na taj bi se nafin smanjio pritisak na javnu elektroprivredu,

ali i dugorocno gledajuc¢i smanyjili bi se troSkovi za elektricnu energiju.

Sve vaznije ¢e biti smanjivanje utroska elektricne energije zbog visokih cijena koje imaju
veliki utjecaj na poslovanje i dobit poduzeéa. Uz nize troSkove poslovanja energetska
ucinkovitost 1 obnovljivi izvori energije veoma su vazni zbog ekoloSke osvijeStenosti. Svi se
moramo truditi dati svoj doprinos da budué¢im generacijama u nasljede ostavimo planetu $to

zdraviju i ljepsu.
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6. TEHNICKO-TEHNOLOSKI ELEMENTI ULAGANJA

Temeljne djelatnosti novoosnovanog trgovackog drustva Turisticko naselje Cabrunka
d.o.o., kao $to je ve¢ ranije navedeno, su turizam, ugostiteljstvo, trgovina i1 poljoprivreda. Da bi u
naselju sve funkcioniralo na pravi nac¢in potrebno je detaljno isplanirati u koje objekte, strojeve 1
uredaje trebaju biti ulozena sredstva. Precizno planiranje sa $to manje odstupanja od plana
prilikom realizacije projekta nuzno je da bi u naselju bili ugoSéeni zadovoljni gosti te da bi

poslovanje bilo profitabilno 1 likvidno.
6.1. Opis strukture ulaganja

Slijedeca tablica sadrzi sva potrebna ulaganja koja su neophodna da bi poduzetnicki
pothvat zazivio i postao realno 1 funkcionalno trgovacko drustvo. Iz stavki ulaganja vidljivo je da
su najveca 1 najvaznija ulaganja u gradevinske radove. Pocevsi sa gradevinskim iskopima za
temelje kuca za odmor i ostale gradevinske objekte, armiranje i betoniranje temelja na kojima ce
biti montirane niskoenergetske montazne kuce, restoran, recepcija, wellness zona, djecji kutak

koji su okosnica turisticke 1 ugostiteljske djelatnosti u naselju.

Recepcija, ugostiteljski objekti i zajednicki sadrzaji, ukljucujuéi i zajednicki bazen, €initi
¢e zonu na sjevernom dijelu naselja. Sredis$nji dio naselja zauzimati e tereni za sport i rekreaciju.
Juzni dio naselja biti ¢e rezidencijalna zona ku¢a za odmor. Samostoje¢ih objekata na zemljistu

veli¢ine najmanje 500 m?.

Na pripremljene betonske temelje biti ¢e montirani niskoenergetski montazni objekti
domace hrvatske proizvodnje, a sve u skladu s ekoloskim standardima 1 poStuju¢i energetsku

ucinkovitost.

Ekoloska poljoprivredna proizvodnja u pocetku ¢e biti zastupljena u manjem obimu, ali bi
s vremenom mogla biti proSirena i na obliZznja zemlji$ta u vlasniStvu autorice ukoliko potraznja
za poljoprivrednim proizvodima u objektima u naselju ili od kupaca bude opravdala povecanje
obima proizvodnje. Pokretanje poljoprivredne proizvodnje i eventualno proSirenje iste nije

iziskivalo dodatna ulaganja u opremu zato jer su poljoprivredni strojevi i uredaji nabavljeni radi
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odrzavanja velikih prostora zelenih povrSina u naselju i odrzavanja oku¢nica ku¢a za odmor.
Logic¢no je bilo da se isti upotrijebe i za poljoprivrednu proizvodnju pogotovo zato jer se u
isto¢nom dijelu nalazi povrsina izrazito plodne zemlje koju je bilo Steta ne eksploatirati. Na taj se
nacin restoran opskrbljuje hranom direktno s polja na stol, ali se ulaze i u diversifikaciju
djelatnosti poduzeca znajuci da autorica u vlasni§tvu ima jo$ poljoprivrednog zemljiSta koje bi

moglo s vremenom takoder biti revitalizirano i redovno obradivano.
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Tablica 1: Projekcija strukture ulaganja

Ulaganje Iznos u kn

Zemljiste 1.506.000,00
Usluga izrade projekta, struénog nadzora nad gradnjom, ishodovanje grad.dozvole 395.000,00
Usluge iskopa za temelje gradevinskih objekata i ostali iskopi 200.000,00
Usluga asfaltiranja parkinga i glavnih putova u naselju 100.000,00
Pripremni gradevinski radovi i izrada temelja za montazne objekte 1.000.000,00
Obrtnicki radovi 200.000,00
Kuce za odmor, restoran, djecji kutak, recepcija i pomoc¢ni objekti - klju¢ u ruke 10.500.000,00
Bazen 750.000,00
Sauna i ostala oprema za wellness centar 100.000,00
Sportski tereni 290.000,00
Solarni kolektori 1 solarna elektrana postavljena na restoran i recepciju 600.000,00
Prikljucak za vodu 20.000,00
Prikljucak za elektri¢nu energiju prilagoden koristenju energije dobivene od sunca 30.000,00
Bioloski procista¢ otpadnih voda 300.000,00
Strojevi za poljoprivrednu proizvodnju 1 odrZavanje zelenih povrSina 350.000,00
Dostavna vozila 220.000,00
Oprema za praonicu rublja 50.000,00
Namjestaj 1.100.000,00
Oprema za restoran 200.000,00
Dugotrajni nasadi - vocke 100.000,00
Usluga uredenja interijera i eksterijera 160.000,00
Informaticka oprema 150.000,00
Klima uredaji 300.000,00
Oprema za video nadzor 100.000,00
Promocija 100.000,00
Osiguranje 100.000,00
Ukupno 18.921.000,00
Obrtna sredstva 3.100.000,00
Sveukupno 22.021.000,00

Izvor: autorica rada
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6.2. Struktura i broj zaposlenika

Planiraju¢i ovaj poslovni projekt vrSene su konzultacije s viSe stru¢njaka koji imaju
viSegodis$nje iskustvo u radu u turistickim naseljima i ugostiteljskim objektima. U tom je procesu
postignut dogovor s jednom od konzultantica koja ima dvadesetogodiSnje radno iskustvo vodenja
hotela u Austriji, a Zeli se vratiti zivjeti u rodnu Istru, te je veoma zainteresirana da svoje iskustvo
1 entuzijazam angazira u realizaciju ovog projekta. Autorica i buduca upraviteljica naselja nasle
su zajednicki jezik i ulozile zajednicke snage u osmisljavanju i1 detaljnom planiranju potrebnih

resursa za realizaciju istog.

Rad u restoranu voditi ¢e glavna kuharica kojoj ¢e pripomo¢i konobari. Predvidena su 1
dodatna sredstva za dodatne povremene zaposlenike koji bi bili angazirani kada se za to ukaze
potreba, kako za rad u restoranu, tako i za pospremanje kuc¢a za odmor i zajednickih objekata. Za
¢iS¢enje kuca za odmor u Spici turisticke sezone koristiti ¢e se 1 usluge agencija za povremeno
zapoSljavanje radnika ili poduzetnika koji se bave takvim poslovima. KoriStenje outsourcinga za
dodatnu radnu snagu puno je ekonomicnije zato jer ¢e biti placeni samo odradeni radni sati, a ne
mjesecna placa koju bi trebalo placati zaposlenih djelatnicima i u razdobljima u godini kada ne

bude bilo za njih dovoljno posla.

Velika vaznost data je 1 angaziranju voditelja za poljoprivrednu proizvodnju i odrzavanje
okolisa jer je misao vodilja cijelog projekta uskladenost s prirodom i minimalno narusavanje
zateCenog stanja. Plodan dio zemlji$ta sluziti ¢e za poljoprivrednu proizvodnju zacinskog bilja i
povréa, a vo¢ke ¢e biti zasadene po cijeloj povrSini naselja. Zbog velike kvadrature zelenih
povrsina na podrucju cijelog naselja biti ¢e zahtjevno odrzavanje, a taj ¢e posao biti olakSan
ulozenim sredstvima u poljoprivredne strojeve i1 uredaje. Uz voditelja biti ¢e zaposlen jedan
poljoprivredni tehniar i pomo¢ni radnici. U iznimnim situacijama predvidena su sredstva za

angaziranje dodatnih povremenih djelatnika kada se za to pokaze potreba.
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Tablica 2: Projekcija strukture i broja zaposlenika

Zanimanje Struéna| Broj | Mjesena | GodiSnja
sprema |djelatnika|bruto placal bruto plaa

Upravitelj/ica VSS/VSS 1] 26.000,00f 312.000,00
Voditelj/ica polj. proizvodnje i odrzavanja okolisa [VSS/VSS 1| 16.900,00f 202.800,00
Recepcioner/ica SSS 3] 34.050,00f 408.600,00
Kuhar/ica SSS 1] 16.900,00f 202.800,00
Konobar/ica SSS 3] 31.200,00]  374.400,00
Spremac/ica PKV 2] 15.400,00f 184.800,00
Poljoprivredni tehnicar/ka SSS 1{ 10.400,00] 124.800,00
Pomocéni radnik/ca PKV 2| 15.400,00] 184.800,00
Ukupno 14{ 166.250,00| 1.995.000,00
Vanjski suradnici 500.000,00
Sveukupno 2.495.000,00

Izvor: autorica rada

Gornja tabela prikazuje projicirane ukupne troSkove za place vlastitih djelatnika i za

angaziranje dodatnih djelatnika kada se za to ukaze potreba u svim djelatnostima u naselju.
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7. TRZISNA OPRAVDANOST

Realizacija ovog poslovnog pothvata podrazumijeva velika ulaganja u realnu imovinu.
SloZzeni poduzetnic¢ki pothvat izgradnje kompletnog turistickog naselja poput mozaika ¢e se
uklopiti u postojecu turisticku ponudu poStujuéi ruralno okruzenje i minimalno promijeniti

zateCeno stanje u prostoru.
7.1. Trziste nabave

Realizacija poslovnog pothvata izgradnje turistickog naselja opsezan je i sloZen proces.
Veoma je vazno suradivati s pouzdanim i renomiranim izvoda¢ima radova i dobavlja¢ima
opreme koji ¢e isporuciti proizvode to¢no sukladno ugovorenoj specifikaciji i u ugovorenim
rokovima. Najvece ulaganje u ovom projektu odnosi se na gradevinske radove i1 to iskope,
pripremne radove, asfaltiranje, pripremu temelja za gradevinske objekte te proizvodnja i montaza
niskoenergetskih montaznih kuéa. Veoma je vazno da pripremni gradevinski radovi budu
uskladeni s vremenom proizvodnje 1 montaze niskoenergetskih montaznih objekata, a jos je
vaznije da sve bude odradeno po to¢no odredenim specifikacijama poduzec¢a Domprojekt Zagreb
d.o.o. koji je izabran za izvodaca radova. To je razlog zaSto je s poduze¢em Domprojekt Zagreb
d.o.o. potpisano pismo namjere o poslovnoj suradnji na nacin da ¢e to poduzece, ako ovaj
poslovni projekt bude realiziran, preuzeti projektiranje objekata, angaZzirati podugovaratelje za
sve pripremne gradevinske radove zaklju¢no s temeljima, te ¢e na taj naCin komunikacija s
izvodaCima 1 odgovornost za poStivanje zadanih rokova i kvalitetu izvedenih radova biti na
poduzec¢u Domprojekt Zagreb d.o.o. i njihovim zaposlenicima. Poduzec¢e Domprojekt Zagreb
d.o.o. ima svoje pouzdane poslovne partnere za sve vrste pripremnih, a nakon montaze objekata i
obrtnickih radova, tako da ¢e ugovoreni nivo gradnje biti tzv. ,.klju¢ u ruke®. Na taj ¢e nacin
koordinacija izmedu razli¢itih izvodaca radova biti skladna i ve¢ uhodana, a takoder je benefit da
¢e autorica na taj nacin imati pod kontrolom rokove izvodenja radova i postivanje financijske
konstrukcije sukladno sklopljenom ugovoru. Nacin je to da se preduhitre eventualni dodatni

troskovi i nepredvideno odgadanje zavrsetka radova.
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Projektiranje 1 izgradnja bazena biti ¢e provjereno poduzeu Marana d.o.o. iz Pule.
Poduzece je to koje je osnovano 1992. godine. Odabir je pao na njih zbog optimalne ponude i
dogovorene usluge odrzavanja i opskrbe svim potrebnim materijalom kojeg imaju u svojem
asortimanu. Dogovorena brzina reakcije u slucaju bilo kakvih nepredvidenih problema bila su

njihova prednost u odnosu na druge izvodace iz udaljenijih dijelova drzave.

Solarni paneli Longi i solarna elektrana Huawei, ukljucivo i projekt za isto, biti ¢e
isporuceni 1 montirani od strane Solar shopa. Realizacijom ovog poslovnog projekta biti ce
postavljeni na restoran i recepciju, a u nekoj doglednoj buduénosti, ovisno o uspjesnosti i
profitabilnosti poslovanja ili moguénosti apliciranja za EU fondove, planira se postaviti mini
solarne elektrane na svaku od kuéa za odmor koje bi na taj nacin postale energetski

samodostatne.

Na podrucju izgradnje naselja nema izgradene infrastrukture za odvodnju i1 prociS¢avanje
otpadnih voda, a nece je biti ni u doglednoj buduénosti, pa je rjeSenje tog problema ugradnja
bioloskog procistaca Aquos multipro. ProCista¢ ¢e biti projektiran 1 izraden tocno po
specifikacijama koje zadovoljavaju potrebe Turistitkog naselja Cabrunka. Taj ¢e posao obaviti

poduzece Aquos eco grupa.

Dobavlja¢i za ostalu opremu biti ¢e birani u toku izvodenja projekta. Po unaprijed
utvrdenim specifikacijama prikupljati ¢e se viSe ponuda i odabir ¢e biti optimalna ponuda po
cijeni 1 kvaliteti opreme. Prilikom odabira dobavljaca vaznu ¢e ulogu imati ponudena garancija,

usluga odrzavanja te dostupnost i brzina reakcije servisera opreme.

Usmjerenost poslovanja u naselju odrzivom razvoju i obnovljivim izvorima energije biti
¢e upotpunjena i1 postavljanjem punjaca za elektricne automobile, skutere i1 bicikle. Kontaktirati
¢e se udruga Strujni krug koja je nacionalna neprofitna udruga za e-mobilnost i nacionalni
predstavnik Hrvatske pri europskoj agenciji za elektromobilnost AVERE. Partnerskim odnosom s
udrugom osmisliti ¢e se 1 nabava hibridnih ili elektri¢nih vozila uz moguénost koristenja drzavnih

poticajnih sredstava.
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Dobavlja¢i namirnica za potrebe restorana ili po narudzbama gosta biti ¢e istarski OPG-
ovi, pripremati ¢e se lokalna jela uz postivanje ideje o najkra¢em putu od polja uzgoja do stola.
Gosti ¢e biti upoznati s proizvodac¢ima namirnica i mjestu porijekla namirnica. Takoder ¢e mo¢i

posjetiti OPG-ove koji imaju moguénost direktne prodaje i konzumacije svojih proizvoda.

Turisti¢ko naselje Cabrunka potencirati ¢e poslovanje i djelovanje u simbiozi s lokalnim

stanovniStvom i poduzetnicima na obostrani interes 1 zadovoljstvo.
7.2. TrziSte prodaje

Poslovna ideja i iz nje nastali poslovni projekt izgradnje Turisti¢kog naselja Cabrunka za
ciljanu skupinu gostiju ima parove, poslovne nomade i obitelji s djecom. Naselje ¢e u ovoj prvoj

fazi izgradnje biti sastavljeno od:

- 5 kuca za odmor dimenzija 50,60 m2 koje ¢e imati dvije sobe,
- 10 kuc¢a za odmor dimenzija 73,40 m2 koje ¢e takoder imati dvije spavace sobe, ali sa
veéim dnevnim prostorom i

- 5 kuca za odmor dimenzija 105,90 m2 koje ¢e imati tri spavace sobe.

Svi objekti opremljeni su u kategoriji s 4%, dok su dodatni sadrzaji u naselju izgradeni u
zajednickom dijelu gdje gosti, ukoliko to Zele, mogu uzivati u blagodatima bazena, wellnessa,

djec¢jeg kutka 1 razlicitih sportskih terena.

Prednost u odnosu na ku¢e za odmor u privatnom vlasniStvu su te da gosti mogu birati
razinu privatnosti koju Zele koristiti zato jer u ovom naselju nisu prepusteni sami sebi ve¢ im
moze biti dostavljeno sve ono $ta pozele od strane osoblja naselja. Mogu im se dostavljati obroci
iz restorana, namirnice iz trgovina i sve ostalo po Zelji. Istovremeno mogu slobodno napustati

naselje 1 vracati se koriste¢i rampu u juznom dijelu naselja s direktnim pristupom cesti.

Sve navedeno biti ¢e predstavljeno u medijskoj kampanji koja ¢e okosnicu imati na web
stranici naselja, tiskanim promotivnim materijalima, poveznicama na stranicama turistickih

zajednica 1 web stranicama partnera kao §ta su OPG-ovi i poduzetnici iz blize i daljnje okolice
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koji pruzaju komplementarne turisticke usluge. Na isti ¢e nacin i poveznice na njihove stranice

biti predstavljene na web stranicu naselja.

VaZzan nacin komunikacije i promocije, kao Sto je ve¢ ranije navedeno, je aplikacija
Turisti¢kog naselja Cabrunka za ¢&ije preuzimanje ¢e trebati oéitati QR kod dostupan na svim
ranije navedenim web mjestima i na tiskanim materijalima koji ¢e se distribuirati preko
turistiCkih agencija 1 turisti¢kih zajednica op¢ina i gradova gostima koji su ljubitelji klasi¢nih

papirnatih promotivnih materijala.

Digitalne generacije mo¢i ¢e dijeliti QR kod sa svojim prijateljima i poznanicima,
osobnim 1 virtualnim, od samog preuzimanja aplikacije. Ista ¢e aplikacija nuditi poveznice na
turisti¢ke, zabavne 1 sportske sadrzaje koji su toliko raznoliki da ¢e se naéi po nesto za svakoga.
Na taj nacin mogu detaljno isplanirati svoj godiSnji odmor svi oni koji su pobornici aktivhog

odmora istovremeno kada i rezervirati smjestaj u novosagradenom naselju.

Gosti koji su ljubitelji mira 1 tiSine, Setnje 1 intimnosti, mo¢i ¢e rezervirati smjestaj 1
uzivati u miru 1 tiSini ruralnog okruzenja tetoSeni od strane osoblja koje ¢e im sve potrebno

dostavljati na punkt za preuzimanje na rubnom dijelu okuénice svake od kuca za odmor.

Pristup naselju cestovnim putem, zeljezniCkim putem i putnicima koji bi doputovali
avionom na aerodrom u Puli omogucava jednostavan dolazak sa svim strana Republike Hrvatske,

Europe i svijeta.

U danaSnje vrijeme kada je cijeli svijet postao jedno veliko globalno selo, taj isti je svijet
pozvan da dode i1 boravi u naSim ku¢ama za odmor i1 uziva u dodatnim sadrzajima naseg

turisti€¢kog naselja.

Uz usluge koje ¢e se pruzati domacim i stranim turistima, pristup zajednickom dijelu
naselja biti ¢e otvoren i lokalnom stanovniStvu, a pogotovo u toku posezone i van Spice turisticke
sezone. U wellness, djecjem kutku i na sportskim terenima biti ¢e organizirane aktivnosti za sve
zainteresirane. Istovremeno ¢e svi €lanovi obitelji mo¢i imati dogovorene razli¢ite aktivnosti,

djeca ce biti zabavljena u djecjem kutku, majke ¢e moci uzivati u blagodatima wellnessa, a oCevi
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u sportskim aktivnostima. Takoder, da ne diskriminiramo po spolu i ofevi ¢e moci uzivati u

blagodatima wellnessa, a majke u sportskim i rekreativnim aktivnostima.

Restoran ¢e takoder biti centar okupljanja lokalnog stanovnistva, a u njemu ¢e se takoder
moc¢i organizirati tematski eventi, ovisno o godiSnjim dobima i posebnim datumima. Sukladno
dogovorima mo¢i ¢e se organizirati svadbe, razne proslave i manifestacije. Usko ¢e se suradivati
s lokalnim vlastima i udrugama iz okruzenja. Poduze¢ima ¢e takoder biti nudene usluge team
buildinga, dnevnog programa i viSednevnih programa s uklju¢enim smjeStajem u kucama za

odmor.

Ponuditi ¢e se vrti¢éima i1 Skolama boravak u prirodi sa dogovorenim aktivnostima uz
koristenje sportskih terena, upoznavanja s poljoprivrednom proizvodnjom i sa zakuskom koja ¢e

ukljucivati i voce 1 proizvode uzgojene na poljoprivrednom dobru.
7.3. Procjena ostvarenja prihoda

Tablica prikazuje projekciju ostvarenja prihoda od smjestaja i dodatnih sadrzaja. Najveci
dio prihoda biti ¢e od usluge smjestaja. Smjestaj se nudi u tri razlicite vrste kuca za odmor sa
povrsinama koje su navedene u tablici. Godina je podijeljena na pet razdoblja u skladu s kojima
su odredene i cijene za dnevno koriStenje kuca za odmor. Navedeni su i podaci o postotku
popunjenosti smjestajnih objekata. Sukladno tome izracunati su dani u kojima bi ku¢e za odmor
bile iznajmljene. Prihod od smjestaja u ku¢ama za odmor dobivamo mnoZzenjem dana koristenja

pojedine vrste objekata sa cijenom za dnevni najam smjestajne jedinice.

Restoran je objekt koji ¢e takoder dati svoj veliki doprinos ostvarivanju prihoda u naselju.
Kapacitet restorana je 100 mjesta koji je sasvim dovoljan za pruzanje usluga gostima naselja u
Spici sezone, ali je takoder i adekvatan za organiziranje dogadanja za vanjske goste. Ranije je
navedeno da je dodatna prednost za restoran i moguénost organiziranog boravka djece u djecjem
kutu §to moZze pozitivno djelovati i na prihode od restorana. Projicirana je oprezna brojka od

20.000 obroka.
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Opremljeni prostori za wellness 1 djecji kutak biti ¢e dati u najam vanjskim suradnicima te

je prihod od njih samo mjese¢na najamnima koju placaju vanjski suradnici.

Procjenjujuéi ostvarenje prihoda postivano je nacelo opreznosti. Pretpostavka je da ce

popunjenost objekata i1 prihodi od dodatnih sadrzaja biti vec¢i od procijenjenih, ali je puno bolje da

stvarna zarada bude iznenadenje nego da iznenadenje bude nerealno veliki procijenjeni prihod.

Tablica 3: Projekcija ostvarenja prihoda

Usluga Razdoblje Popunjeno Dani |Cijena u kn Iznos u kn

Smjestaj u kuci od 50,60 m2 - 5 kuca 01.01.-31.05. 50% 378 700,00 264.250,00
Smjesta u kuéi od 73,40 m2 - 10 kuca 01.01.-31.05. 50% 755 900,00 679.500,00
Smjestaj u kuéi od 105,90 m2 - 5 kuca 01.01.-31.05. 50% 378 1.200,00 453.000,00
Smjestaj u kué¢i od 50,60 m2 - 5 kuca 01.06. - 30.06. 70% 105 1.200,00 126.000,00
Smjesta u kuéi od 73,40 m2 - 10 kuca 01.06. - 30.06. 70% 210 1.600,00 336.000,00
Smjestaj u kuci od 105,90 m2 - 5 kuca 01.06. - 30.06. 70% 105 2.200,00 231.000,00
Smjestaj u kué¢i od 50,60 m2 - 5 kuca 01.07.-31.08. 90% 279 1.600,00 446.400,00
Smjesta u kuéi od 73,40 m2 - 10 kuca 01.07.-31.08. 90% 558 2.200,00 1.227.600,00
Smjestaj u kuéi od 105,90 m2 - 5 kuca 01.07.-31.08. 90% 279 3.000,00 837.000,00
Smjestaj u kuci od 50,60 m2 - 5 kuca 01.09. - 30.09. 80% 120 1.200,00 144.000,00
Smjesta u kuci od 73,40 m2 - 10 kuca 01.09. - 30.09. 80% 240 1.600,00 384.000,00
Smjestaj u kuéi od 105,90 m2 - 5 kuca 01.09. - 30.09. 80% 230 2.200,00 506.000,00
Smjestaj u kué¢i od 50,60 m2 - 5 kuca 01.10.-31.12. 50% 230 700,00 161.000,00
Smjesta u kuéi od 73,40 m2 - 10 kuca 01.10.-31.12. 50% 460 900,00 414.000,00
Smjestaj u kuci od 105,90 m2 - 5 kuca 01.10.-31.12. 50% 230 1.200,00 276.000,00
Ukupno 6.485.750,00
Prihod od restorana obrok 20000 100,00 2.000.000,00
Prihod od najma wellness prostora mjesec 12 15.000,00 180.000,00
Prihodi od najma dje¢jeg kutka mjesec 12 8.000,00 96.000,00
Prihod od prodaje polj. proizvoda 80.000,00
Prihod od team buildinga 80.000,00
Prihodi od najma sportskih terena 50.000,00

Sveukupno

8.971.750,00

Izvor: autorica rada

Projekcije racuna dobiti i gubitka, ekonomskog i financijskog toga pokazati ¢e da

li ¢e biti opravdana realizacija poslovnog projekta uz projicirani prihod od 8.971.750,00 kn

godisnje.
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8. FINANCIJSKI ELEMENTI POTHVATA

Prethodno je ve¢ navedeno koja je potrebna struktura ulaganja da bi poslovni projekt

mogao biti realiziran. U nastavku se detaljnije prikazuju svi financijski elementi pothvata da bi

projekcije racuna dobiti 1 gubitka te ekonomski i1 financijski tok bili §to realniji.

8.1. Investicije u stalna sredstva

Tablica 4: Projekcija investicija u stalna sredstva

Stalna sredstva Iznos u kn

Zemljiste 1.506.000,00
Usluga izrade projekta, stru¢nog nadzora nad gradnjom, grad.dozvole 395.000,00
Iskopi za temelje 1 ostal iskopi 200.000,00
Asfaltiranje 100.000,00
Pripremni gradevinski radovi i temelji za objekte 1.000.000,00
Obrtnicki radovi 200.000,00
Montazni niskoenergetski objekti 10.500.000,00
Bazen 750.000,00
Sauna i ostala oprema za wellness centar 100.000,00
Sportski tereni 290.000,00
Dugotrajni nasadi - vocke 100.000,00
Solarni kolektori i solarna elektrana 600.000,00
Bioloski procista¢ otpadnih voda 300.000,00
Strojevi za poljoprivrednu proizvodnju 350.000,00
Dostavna vozila 220.000,00
Oprema za praonicu rublja 50.000,00
Oprema za restoran 200.000,00
Namjestaj 1.100.000,00
Informaticka oprema 150.000,00
Klima uredaji 300.000,00
Oprema za video nadzor 100.000,00
Ukupno 18.511.000,00

Izvor: autorica rada

Projekcija investicija u stalna sredstva prikaz je svih ulaganja koja je potrebno izvrSiti da

bi Turisti¢ko naselje Cabrunka moglo funkcionalno poslovati i pruzati smjestaj i dodatne usluge
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gostima smjeStenima u kucama za odmor u naselju, vanjskim posjetiteljima 1 korisnicima

dodatnih usluga u otvorenom dijelu naselja.
8.2. Investicije u obrtna sredstva

Investiranje u stalna sredstva nije dovoljno da bi zivot i1 poslovanje u naselju bilo
funkcionalno vec¢ je potrebno i nabaviti i mnoStvo sredstava manje vrijednosti koja osiguravaju
ugodan 1 zadovoljavaju¢i boravak u naselju 1 koristenje svih dodatnih usluga koje se nude. U
slijedecoj tablici je projekcija pretpostavljenih potrebnih obrtnih sredstava, ali ¢e kod njih biti

potrebna puno veca prilagodba u nabavi radi zadovoljenja svih Zelja 1 potreba buducih gostiju.

Tablica 5: Projekcija nabave obrtnih sredstava

Ulaganje Iznos u kn

Posteljina 90.000,00
Prekrivaci 40.000,00
Deke 20.000,00
Jastuci 15.000,00
Rucénici 40.000,00
Zavjese 30.000,00
Tepisi 20.000,00
Posude za kuhinju 100.000,00
Servisi za jelo 80.000,00
Pribor za jelo 50.000,00
Razni kuhinjski pribor za kuée za odmor 15.000,00
Kontejneri za reciklazu otpada 20.000,00
Pribor za kupatila 20.000,00
Djecje igracke 50.000,00
Ostala obrtna sredstva 10.000,00
Ukupno 600.000,00
Stalna obrtna sredstva 2.500.000,00
Sveukupno 3.100.000,00

Izvor: autorica rada
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8.3. Troskovi poslovanja

Tabli¢ni prikaz projekcije troskova poslovanja odnosi se na prvu poslovnu godinu
poslovanja turistickog naselja, odnosno drugu godinu ekonomskog vijeka trajanja projekta. U
slijede¢im ¢e godinama troSkovi biti priblizno iste vrijednosti ukoliko ne bude utjecaja inflacije
na cijene. TroSkovi ¢e se poceti smanjivati u petoj godini vijeka projekta kada ¢e se smanjiti
stavka kamata na kredit jer ¢e se u Cetvrtoj godini otplatiti dio glavnice kredita pa ¢e kamate u
petoj poslovnoj godini biti nize. Takoder ¢e biti manja i1 stavka amortizacije zato jer ¢e dio
nabavljenih stalnih sredstava u cijelosti biti amortiziran do Cetvrte i pete godine ekonomskog

vijeka trajanja projekta. Navedeno Ce se i8Citati iz projekcije Racuna dobiti 1 gubitka.

Tablica 6: Projekcija troSkova poslovanja

TroSak Iznos u kn

TroSak osoblja (bruto place) 1.995.000,00
Outsorcing za povremene poslove 500.000,00
Outsorcing za usluge prijevoza 150.000,00
Namirnice za potrebe restorana 700.000,00
Gorivo 200.000,00
Elektri¢na energija 200.000,00
Vodne usluge 150.000,00
Telekomunikacijske usluge 70.000,00
Osiguranje 100.000,00
Promocija 120.000,00
Ostali troSkovi 150.000,00
Amortizacija 1.253.875,00
Kamate na kredit 476.000,00
Ukupno 6.064.875,00

Izvor: autorica rada
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8.4. Amortizacija

Obracun amortizacije predstavlja nenov€ano troSenje dugotrajne materijalne 1
nematerijalne imovine. Sukladno Pravilniku o amortizaciji taj se iznos oduzima od dobiti 1
umanjuje osnovicu za razrez poreza na dobit. Porezno priznati obra¢un amortizacije vrsi se
linearnom metodom uz primjenu stopa objavljenih u tablici koja je sastavni dio Pravilnika o

amortizaciji. (Narodne novine, br. 54/01)

Tablica 7: Projekcija obracuna amortizacije

Nabavna vrijednost stalnih sredstava |Nabavna vrijed. | Vijek |Amort.] Ukupno
stalnih sredstava |trajanja| stopa

Stru¢ni nadzor nad gradnjom 395.000,00 40 2,5 9.875,00
Iskopi za temelje i ostal iskopi 200.000,00 40 2,5 5.000,00
Asfaltiranje 100.000,00 40 2,5 2.500,00
Pripremni grad. radovi i temelji za objekte 1.000.000,00 40 2,5 25.000,00
Obrtnicki radovi 200.000,00 20 5 10.000,00
MontaZni niskoenergetski objekti 10.500.000,00 20 5] 525.000,00
Bazen 750.000,00 10 10 75.000,00
Sauna i ostala oprema za wellness centar 100.000,00 5 20 20.000,00
Sportski tereni 290.000,00 10 10 29.000,00
Dugotrajni nasadi - vocke 100.000,00 10 10 10.000,00
Solarni kolektori 1 solarna elektrana 600.000,00 10 10 60.000,00
Bioloski procista¢ otpadnih voda 300.000,00 10 10 30.000,00
Strojevi za poljoprivrednu proizvodnju 350.000,00 10 10 35.000,00
Dostavna vozila 220.000,00 4 25 55.000,00
Oprema za praonicu rublja 50.000,00 5 20 10.000,00
Oprema za restoran 200.000,00 5 20 40.000,00
Namjestaj 1.100.000,00 5 20(  220.000,00
Informaticka oprema 150.000,00 4 25 37.500,00
Klima uredaji 300.000,00 10 10 30.000,00
Oprema za video nadzor 100.000,00 4 25 25.000,00
Ukupno 17.005.000,00 1.253.875,00

Izvor: autorica rada
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Amortizacija ¢e biti prikazana kao troSak od druge godine vijeka trajanja projekta kada
trgovacko drustvo Turisti¢ko naselje Cabrunka d.o.o0. po¢inje s radom. Planirani datum stavljanja

poslovnog projekta u funkciju je 01.01.2024. godine.
8.5. Izvori financiranja

Planiraju¢i poduzetnicki pothvat autorica je znala da vrijednost zemljiSta kojeg ima u
vlasni§tvu, a na kojem ée biti izgradeno Turisticko naselje Cabrunka, ima vrijednost od
1.506.000,00 kn. Prodajom dijela naslijedenog zemljista osiguran je iznos od 3.515.000,00 kn
koji ¢e u cijelosti biti ulozen u realizaciju ovog projekta tako da ukupna vlastita sredstva ulozena

u ovaj poslovni pothvat iznose 5.021.000,00 kn.

Tablica 8: Izvori financiranja

Red.b. | Izvori financiranja| Iznos u kn | Struktura (%)
1.| Vlastiti izvori 5.021.000,00 22,80
2.|Kredit HBOR-a 17.000.000,00 77,20

Ukupno 22.021.000,00 100

Izvor: autorica rada

Ostatak sredstava bio bi osiguran od kredita HBOR-a iz programa namijenjenog za
investicije privatnog sektora. Rok otplate kredita bio bi 10 godina s pocekom od 3 godine.
Kamatna stopa je 3%, ali bi se umanjila za 0,2% radi zaposljavanja mladih odnosno barem
jednog zaposlenika ili zaposlenice mlade od 30 godina. Iznos kredita biti ¢e 17.000.000,00 kn §to
je 77,20% sredstava potrebnih za realizaciju ovog projekta. Ulaganjem 22,80% vlastitih
sredstava u ovaj poduzetnicki pothvat autorica dokazuje svoju vjeru i sigurnost s kojom ulazi u
realizaciju projekta pokazujuci na taj nacin 1 banci da odgovorno ulazi u projekt uvjerena u

profitabilnost i likvidnost istog.

Sredstva iz kredita biti ¢e u ukupnom iznosu upla¢ena dobavljac¢ima stalnih sredstava po
ugovorima koji ¢e biti sklopljeni i prilozeni kao popratna dokumentacija uz investicijsku studiju.

Ugovor s poduze¢em Domprojekt Zagreb d.o.o., koji je dokazan i pouzdan poslovni partner i

36



vode¢i proizvoda¢ montaznih kuca u Republici Hrvatskoj, koji ukljucuje projektiranje i

angazman provjerenih i pouzdanih podugovaratelja za sve pripremne gradevinske i obrtnicke

radove, dodatna je garancija banci da ¢e radovi biti izvrSeni u zadanim rokovima te da ce

kvaliteta biti u skladu s najviS§im standardima niskoenergetske montazne gradnje. Dogovoreni

nivo izvedbe ,klju¢ u ruke* garancija je za pravovremenost zavrSetka objekata i za cijenu

sukladnu onoj koja je predvidena projekcijom ulaganja u stalna sredstva.

Ugovori s ostalim renomiranim i pouzdanim dobavlja¢ima opreme i direktna doznaka

sredstava na njihove transakcijske racune sukladno ugovorima takoder su dodatno jamstvo banci

u ozbiljnost i transparentnost poslovanja novoosnovanog trgovackog drustva Turisticko naselje

Cabrunka d.o.o. kojem ¢ée na &elu biti sama autorica koja ¢e ga voditi s paZnjom dobrog

gospodarstvenika.
Tablica 9: Plan otplate kredita

Godina| Otplata glavnice | Ostatak duga Kamate Anuitet

2023. 0,00] 17.000.000,00 238.000,00 238.000,00
2024. 0,001 17.000.000,00 476.000,00 476.000,00
2025. 0,00] 17.000.000,00 476.000,00 476.000,00
2026. 2.428.571,43] 14.571.428,57 476.000,00 2.904.571,43
2027. 2.428.571,43] 12.142.857,14 408.000,00 2.836.571,43
2028. 2.428.571,43 9.714.285,71 340.000,00 2.768.571,43
2029. 2.428.571,43 7.285.714,28 272.000,00 2.700.571,43
2030. 2.428.571,43 4.857.142,85 204.000,00 2.632.571,43
2031. 2.428.571,43 2.428.571,42 136.000,00 2.564.571,43
2032. 2.428.571,42 0,00 68.000,00 2.496.571,42
Ukupno 17.000.000,00 3.094.000,00]  20.094.000,00

Izvor: autorica rada
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8.6. Racun dobiti i gubitka

Racun dobiti 1 gubitka jedan je od temeljnih financijskih izvjeStaja poduzeca. U njemu se
suceljuju ostvareni prihodi poduzeca s rashodima poduzeca za neko odredeno razdoblje.
Vecéinom se izraduju za kalendarsku godinu. Za potrebu ove investicijske studije projiciran je
racun dobiti 1 gubitka za sve godine vijeka trajanja projekta. Od prve 2023. godine koja je godina
investiranja pa do 2032. godine koja je zaklju¢na godina u kojoj ¢e u cijelosti biti otplacen

podignuti kredit.

U prvoj godini investiranja nisu prikazani prihodi jer je planiran pocetak rada trgovackog
drustva Turisti¢ko naselje Cabrunka d.o.o. i pocetak ugoséavanja gostiju 01.01.2024. godine. Iz
tog razloga poduzece ¢e u prvoj godini ekonomskog toka projekta poslovati s gubitkom zbog
placenih kamata na dio koristenog kredita i kamata za rezervaciju sredstava od odobravanja do
trenutka koriStenja sredstava, rashoda na ime tro§kova za angaziranje povremenih djelatnika koji
su potrebni da bi naselje na vrijeme bilo spremno za prihvat gostiju. Promidzbena je kampanja
takoder intenzivno vodena §to je vidljivo iz stavke troskova promidzbe. Prikazani su i rezijski
troskovi do kojih je doslo zbog izvodenja radova na izgradnji naselja i pripremnih radova za

pocetak redovnog poslovanja.

Gubitak iz prve godine investiranja prenesen je u drugu godinu poslovanja te je na taj

nacin smanjena osnovica za obracun poreza na dobit za drugu godinu vijeka projekta.

Od druge pa do desete godine vijeka projekta, koja je godina u kojoj bi kredit trebao biti u
cijelosti otplacen, projekcija racuna dobiti i gubitka prikazuje pozitivno poslovanje trgovackog

drustva Turisti¢ko naselje Cabrunka d.o.o..
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Tablica 10: Projekcija racuna dobiti i gubitka

Nazv pozcije/Godina 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 2029. 2030. 2031. 2032.
Prihodi

Prihod od smjestaja 0,00 6.485.750,00 6.485.750,00 6.485.750,00 6.485.750,00 6.485.750,00 6.485.750,00 6.485.750,00 6.485.750,00 6.485.750,00
Prihodi od restorana 0,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00 2.000.000,00
Prihod od wellnessa 0,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00
Prihod od djec¢jeg kutka 0,00 96.000,00 96.000,00 96.000,00 96.000,00 96.000,00 96.000,00 96.000,00 96.000,00 96.000,00
Prihod od prodaje polj. Proizvoda 0,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00
Prihod od teambuilding programa 0,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00 80.000,00
Prihod od najma sportskih terena 0,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00
Ukupni prihodi 0,00 8.971.750,00 8.971.750,00 8.971.750,00 8.971.750,00 8.971.750,00 8.971.750,00 8.971.750,00 8.971.750,00 8.971.750,00
Rashodi

Troskovi osoblja (bruto place) 0,00 1.995.000,00 1.995.000,00 1.995.000,00 1.995.000,00 1.995.000,00 1.995.000,00 1.995.000,00 1.995.000,00 1.995.000,00
Outsorcing djelatnik/ca po potrebi 300.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
Outsorcing usluga prijevoza 0,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00
Namirnice 0,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00
Gorivo 0,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00
Elektri¢na energija i mrezarina 50.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00 200.000,00
Vodne usluge 30.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00
Telekomunikacijske usluge 0,00 70.000,00 70.000,00 70.000,00 70.000,00 70.000,00 70.000,00 70.000,00 70.000,00 70.000,00
Osiguranje 0,00 100.000,00 100.000,00 100.000,00 100.000,00 100.000,00 100.000,00 100.000,00 100.000,00 100.000,00
Promocija 150.000,00 120.000,00 120.000,00 120.000,00 120.000,00 120.000,00 120.000,00 120.000,00 120.000,00 120.000,00
Amortizacija 0,00 1.253.875,00 1.253.875,00 1.253.875,00 1.253.875,00 1.136.375,00 846.375,00 846.375,00 846.375,00 846.375,00
Ostali troskovi 70.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00
Kamate na kredit 238.000,00 476.000,00 476.000,00 476.000,00 408.000,00 340.000,00 272.000,00 204.000,00 136.000,00 68.000,00
Ukupni rashodi 838.000,00] 6.064.875,00| 6.064.875,00| 6.064.875,00] 5.996.875,00| 5.811.375,00| 5.453.37500| 5.385.375,00| 5.317.375,00| 5.249.375,00
Bruto dobit/gubitak -838.000,00 2.906.875,00 2.906.875,00 2.906.875,00 2.974.875,00 3.160.375,00 3.518.375,00 3.586.375,00 3.654.375,00 3.722.375,00
Preneseni gubitak izprethodne godine -838.000,00

Porezna dobit (18%) 0,00 372.397,50 523.237,50 523.237,50 535.477,50 568.867,50 633.307,50 645.547,50 657.787,50 670.027,50
Neto dobit/gubitak -838.000,00 2.534.477,50 2.383.637,50 2.383.637,50 2.439.397,50 2.591.507,50 2.885.067,50 2.940.827,50 2.996.587,50| 3.052.347,50

Izvor: autorica rada
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8.7. Financijski tok

Financijski tok poslovnog projekta pokazuje da li je projekt likvidan u svim godinama
ekonomskog vijeka trajanja projekta. To je u svojoj biti financijska analiza likvidnosti projekta.
Ova studija kao ekonomski vijek trajanja projekta uzima razdoblje od 10 godina koliki je rok za

otplatu kredita.

Projekcija financijskog toka projekta izgradnje Turistitkog naselja Cabrunka pokazuje da
je projekt likvidan u svim godinama trajanja projekta Sto znai da je taj uvjet u procesu
odlucivanja o prihvatljivosti realizacije projekta zadovoljen. Pozitivan financijski tok znaci da je

......

sredstava na transakcijskom racunu.

Krajem druge i trece godine vijeka projekta saldo likvidnih sredstava projiciran je oko 3
milijuna kn zbog poceka otplate glavnice kredita dok bi od cetvrte do devete godine bio oko

milijun kn zbog otplata dijela glavnice uvecanih za obracunate godiSnje kamate po kreditu.

Deseta godina vijeka trajanja projekta je ona u kojoj bi kredit bio u cijelosti otplacen 1

poduzece bi nastavilo poslovati bez dugovanja na ime kreditnih zaduZenja.

Razdoblje ekonomskog vijeka trajanja projekta od deset godina kumuliralo je neto
primitke u iznosu od 25.734.487,50 kn od sto ukljucuje i ostatak vrijednosti projekta u iznosu

7.467.625,00 kn.

Ostatak vrijednosti projekta izraCunat je na na¢in da je uzet samo neamortizirani iznos
stalnih sredstava. Realna vrijednost investicije na kraju desete godine poslovanja biti ¢e sigurno
veca, a takoder ¢e odredenu vrijednost imati, obrtna sredstva ulozena u projekt i zalihe, ali je
odluka bila da se te vrijednosti ne ukljuuju u izraCun ostatka vrijednosti poStuju¢i nacelo

opreznosti.
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Tablica 11: Projekcija financijskog toka

Naziv pozicije/Godina 2023, 2024, 2025. 2026. 2027. 2028. 2029 2030. 2031. 2032.
1 PRIMICI 22.021.000,00]  8.971.750,000  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00|  8.971.750,00]  8.971.750,00(  8.971.750,00  16.439.375,00|
Ukupni prihodi 0,00  8971.750,00]  8.971.750,00]  8971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00
Izvori financiranja 22.021.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ostatak vrijednosti projekta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00]  7.467.625,00
I IZDACI 21.849.000,00]  5.033.397,50|  5.184.237,50]  7.612.808,93|  7.557.04893|  7.522.438,93|  7.518.878,93|  7.463.118,93|  7.407.358,93]  7.351.598,92
Troskovi osoblja (bruto plade) 0,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00  1.995.000,00
Outsorcing djelatnik/ca 300.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
Namirnice 0,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00
Ostali trogkovi 300.000,00 990.000,00 990.000,00 990.000,00 990.000,00 990.000,00 990.000,00 990.000,00 990.000,00 990.000,00
Financijski rashodi - kamate na kredit 238.000,00 476.000,00 476.000,00]  2.904.571.43| 283657143  2.768.57143| 270057143  2.632.57143|  2.564571.43]  2.496.571,42
Trajna obrtna sredstva 2.500.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stalna sredstva 18.511.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Porez na dobit 0,00 372.397,50 523.237,50 523.237,50 535.477,50 568.867,50 633.307,50 645.547,50 657.787,50 670.027,50
[1I NETO PRIMICI 172.000,00]  3.938352,50]  3.787.512,50|  1.358.941,07]  1414.701,07|  1.449311,07]  1452.871,07|  1.508.631,07]  1.564.391,07|  9.087.776,08
IV KUMULATIV NETO PRIMITAKA 172.000,00]  4.110.352,50]  7.897.865.00]  9.256.806,07| 10.671.507,14| 12.120.81821) 13.573.689,28| 15.082.32035| 16.646.711,42  25.734.487,50

Izvor: autorica rada
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8.8. Ekonomski tok

Ekonomski tok projekta je prikaz svih primitaka i izdataka koji su nastali u svim
godinama ekonomskog vijeka trajanja projekta S$to je u ovom slucaju deset godina. Posebno je
prikazan za svaku godinu vijeka projekta. Ekonomski tok za prvu godinu vijeka projekta odnosno
za godinu investiranja nema prihoda zato jer naselje pocinje s poslovanjem, a samim tim i sa

zaradivanjem tek od druge godine.

Neto primitak za svaku kalendarsku godinu predstavlja razlika izmedu primitaka i1
izdataka koje je projekt producirao. Kumulativ neto primitaka nastalih iz projekta pokazuje da je
u osmoj godini ekonomskog vijeka projekta ulaganje pokriveno i projekt nastavlja kumulirati

zaradu.

Kao $to je to slu€aj kod financijskog toka projekta i u ekonomskom toku se u zadnjoj
godini ekonomskog vijeka trajanja projekta pribraja ostatak vrijednosti projekta. Ukupni
projicirani kumulirani neto primici ekonomskog toka projekta s uklju¢enim ostatkom vrijednosti
projekta iznose 16.157.487,50 kn Sto znaci da je to ukupna zarada koju je ovaj projekt

producirao.

Ekonomski tok projekta sluzi kao izvor informacija za dinamicke ocjene projekta.
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Tablica 12: Projekcija ekonomskog toka

Naziv pozicije/Godina 2023, 2024, 2025. 2026. 2027. 2028. 2029 2030. 2031. 2032.

I PRIMICI 0,00  8971.750,000  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  16.439.375,00|
Ukupni prihodi 0,00] 8971750000  8.971.750,00]  8971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00]  8.971.750,00
Ostatak vrijednosti projekta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00f  7.467.625,00
I1 IZDACI 21.611.000,00]  5.407397,50]  5.558.237,50]  5.558.237,50]  5.570477,50|  5.603.867,50]  5.668.307,50]  5.680.547,50|  5.692.787,50|  5.705.027.50
Troskovi osoblja (bruto plade) 0,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00]  1.995.000,00
Outsorcing djelatnik/ca 300.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00 500.000,00
Namirnice 0,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00 700.000,00
Ostali troskovi 300.000,00]  1.840.000,00]  1.840.000,00]  1.840.000,00]  1.840.000,00]  1.840.000,00f  1.840.000,00]  1.840.000,00]  1.840.000,00]  1.840.000,00,
Trajna obrtna sredstva 2.500.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stalna sredstva 18.511.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Porez na dobit 0,00 372.397,50 523.237,50 523.237,50 535.477,50 568.867,50 633.307,50 645.547,50 657.787,50 670.027,50
11 NETO PRIMICI -21.611.000,00]  3.564.352,50] 341351250 341351250 340127250  3367.882,50|  3.303.442,50]  3.291.202,50|  3.278.962,50]  10.734.347,50
IV KUMULATIV NETO PRIMITAKA | -21.611.000,00] -18.046.647,50] -14.633.13500 -11.219.622,50] -7.818.350,00|  -4.450.467,50] -1.147.02500|  2.144.177,50]  5.423.140,00|  16.157.487,50

Izvor: autorica rada
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9. EKONOMSKO TRZISNA OCJENA PROJEKTA

Ucinkovitost investicijskog projekta moZe se ocjenjivati u jednom razdoblju vijeka

projekta ili tijekom ¢itavog vijeka projekta. StatiCan pristup ocjeni analizira ucinkovitost projekta

na osnovi podataka iz jednog razdoblja vijeka, a to je obi¢no jedna godina. Dinamican pristup

ocjeni koristi se podacima iz cijelog vijeka projekta. (Bendekovi¢ at al., 2007, 321)

9.1. Staticka ocjena projekta

Stati¢na ocjena projekta izraCunata je na osnovu podataka za 5. godinu poslovanja $to je u

naSem slucaju kalendarska 2027. godina. Ta je godina uzeta kao reprezentativna zato Sto je

kompletna investicija izvedena ve¢ u prvoj godini projekta, a do pete godine poslovanje je vec

uhodano pa pokazatelji prikazuju realnu sliku poslovanja.

Tablica 13: Staticka ocjena u 5. godini trajanja projekta

Rentabilnost investicije neto dobit / ukupna investicija 11,08%
Reproduktivna sposobnost  |neto dobit + amorizacija / ukupna investicija 16,77%
Prinos na ukupan prihod neto dobit / ukupan prihod 27,19%
Ekonomicnost ukupan prihod / poslovni rashodi 1,4793
Opremljenost djelatnika stalna sredstva / broj zaposlenih 1.572.928,57
Prihodi po zaposlenom ukupan prihod / broj zaposlenih 640.839,29
Prosjecna bruto placa troskovi osoblja / broj zaposlenih 142.500,00
Neto dobit po zaposlenom  |neto dobit / broj zaposlenih 174.242,68

Izvor: autorica rada

Izracunati pokazatelji staticke ocjene efikasnosti su u prihvatljivim granicama te i oni idu

u prilog odluci o osnivanju trgovackog druitva Turisticko naselje Cabrunka d.o.o., realizaciji

poslovnog projekta i pokretanja poduzetnickog pothvata.
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9.2. Dinamicke ocjene projekta

Analiti¢ke metode koje daju dinamicke ocjene projekata uzimaju u obzir podatke iz
cijelog vijeka ekonomskog trajanja projekta. Kao $to je ranije navedeno sve potrebne informacije
za donosSenje dinamickih ocjena projekta sadrzane su u ekonomskom toku projekta. Na osnovu
tih ¢e metoda moci biti donesena konacna odluka o opravdanosti investiranja u izgradnju

Turisti¢kog naselja Cabrunka.
9.2.1. Metoda razdoblja povrata

Razdoblje (period) povrata (payback period) najjednostavniji je kriterij financijskog
odlucivanja o realnim investicijama. Razdoblje povrata jest broj razdoblja, po pravilu godina, u

kojima ¢e se vratiti novac ulozen u odredeni projekt. (Orsag, Dedi, 2011, 54)

Tablica 14: Izracun razdoblja povrata investicije

Razdoblje Neto primici Kumulat.neto

projekta ekonom.toka primitaka ET
1 -21.611.000 -21.611.000
2 3.564.353 -18.046.648
3 3.413.513 -14.633.135
4 3.413.513 -11.219.623
5 3.401.273 -7.818.350
6 3.367.882 -4.450.468
7 3.303.442 -1.147.025
8 3.291.202 2.144.177
9 3.278.962 5.423.140
10 10.734.347 16.157.487

Izvor: autorica rada

Kumulativ neto primitaka ekonomskog toka projekta pokazuje da je u osmoj godini
ekonomskog vijeka trajanja projekta ulaganje u cijelosti pokriveno. Ova metoda je takoder
dokazala da je ulaganje u projekt prihvatljivo jer se ulozena sredstva vracaju unutar projiciranog

ekonomskog vijeka projekta.
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Slika 4: Formula za izracun metode razdoblja povrata investicije

[ RPI

Zw; =H21NR,“ (10.1.3))

n=|
gdje je

UI* = ukupne investicije u Ekonomskom toku, tj. investicije u dugotrajnu
i kratkotrajnu imovinu

NP¢ = neto primici u Ekonomskom toku u razdoblju poslovanja projekta
RP1 = razdoblje povrata investicija
n = godina u vijeku projekta, an = 1..t

Izvor: Bendekovic¢ et al, 2007, 336

9.2.2. Metoda neto sadasnje vrijednosti

Metodom neto sadasnje vrijednosti preraCunavaju se buduc¢i neto primici ekonomskog
toga projekta u sadasnju vrijednost. Kao diskontna stopa koristena je kamatna stopa za podignuti
kredit koja iznosi 3%. Postoje tri moguca ishoda 1 to su: neto sadasnja vrijednost manja od nule,
jednaka 1ili ve¢a od nule. Da bi bili zadovoljeni uvjeti za prihvatljivost realizacije projekta neto

sadaSnja vrijednost projekta mora biti jednaka ili ve¢a od nule.
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Tablica 15: Izraun neto sadasnje vrijednosti projekta

Razdoblje Neto primici Diskontni Diskontirani

projekta ekonom.toka faktor uz 3% neto primici
2023. -21.611.000 1l -21.611.000
2024. 3.564.353 0,9709 3.460.536
2025. 3.413.513 0,9426 3.217.563
2026. 3.413.513 09151 3.123.847
2027. 3.401.273 0,8885 3.021.987
2028. 3.367.882 0,8626 2.905.165
2029. 3.303.442 0,8375 2.766.581
2030. 3.291.202 0,8131 2.676.049
2031. 3.278.962 0,7894 2.588.443
2032. 10.734.347 0,7664 8.226.984

Neto sadasnja vrijednost 16.157.487 10.376.155

Izvor: autorica rada

Metoda sadasnje vrijednosti je obavezna prilikom donoSenje odluka o investiranju, a ovaj
projekt je dobio i viSe nego prolaznu ocjenu zato jer su kumulirani diskontirani neto primici

ekonomskog toga u iznosu od 10.376.155 kn znatno ve¢i od nule.

Slika 5: Formula za izracun neto sadasnje vrijednosti

1

NSV,= > NP >
n=| l + B,
100

(10.1.5.)

gdje je
NSV = neto sada$nja vrijednost
NP¢ = neto primici u Ekonomskom toku
p = diskontna stopa
n = godina u vijeku projekta, a n = 1..t

Izraz 10.1.5. moZe se pojednostaviti ako njegov nazivnik ozna¢imo kao:

P

r=l4+—
100

Izvor: Bendekovi¢ at al, 2007, 344
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9.2.3. Metoda relativne neto sadasnje vrijednosti

Relativna neto sadaSnja vrijednost je relativni pokazatelj koji dovodi u vezu veli€inu neto

sadasnje vrijednosti projekta i veliinu investicija potrebnih da bi se ona ostvarila. (Bendekovi¢ et

al, 2007, 346)

Tablica 16: IzraCun relativne neto sadasnje vrijednosti

Relativna neto sadasnje vrijednost =

neto sadasnja vrijednost / ukupna ulaganja

10.376.155 prema 22.021.000

0,47

Izvor: autorica rada

Relativna neto sadasnja vrijednost od 0,47 pokazuje da se na svakih 100,00 kn uloZen u
projekt ostvaruje zarada od 47,00 kn. Ova je metoda takoder dokazala da je ovaj projekt

prihvatljiv za realizaciju.
9.2.4. Metoda interne stope rentabilnosti

Interna stopa rentabilnosti definira se kao diskontna stopa koja izjednacuje sadasnju
vrijednost primitaka i sadasnju vrijednost izdataka, Sto znaci da neto sadas$nju vrijednost projekta

svodi na nulu. (Bendekovi¢ at al, 2007, 347)

Slika 6: Izraz za izracun interne stope rentabilnosti

n

i . l

O‘ENPH p (10.1.9.)

n=1 l +

100
gdje je

NP¢ = neto primici u Ekonomskom toku
p = interna stopa rentabilnosti (ISR)
n = godina u vijeku projekta, a n=1..t

Izvor: Bendekovic¢ at al, 2007, 347
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Tablica 17: IzraCun interne stope rentabilnosti

11,08% - interna stopa rentabilnosti

Izvor: autorica rada

Izracunata interna stopa rentabilnosti od 11,08% znace da se projekcija ukupnih sredstava
koji bi bili ulozeni u ovaj projekt oploduju po toj prosjecnoj godisnjoj stopi. Kako je za
financiranje veceg dijela projekta predviden kredit s kamatnom stopom od 2,8% , a ostatak su

vlastita sredstva investitora ovaj je projekt veoma prihvatljiv.
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10. SAZETAK PROJEKTA

Ukupna sredstva predvidena za ulaganje u projekt iznose 22.021.000,00 kn. Od toga
autorica ulaze zemljiSte vrijednosti 1.506.000,00 kn i vlastita novCana sredstva u iznosu od
3.515.000,00 kn pa ukupna vlastita uloZena sredstva iznose 5.021.000,00 kn. Za ostatak potrebnih
sredstava planira se koriStenje kredita HBOR-a u iznosu od 17.000.000,00 kn. Kredit se otplacuje
na rok od 10 godina, uz pocek od 3 godine u kojima se plac¢aju samo kamate, a od Cetvrte se
godine otplacuje glavnica uvecana za kamate. Kamate na kredit ugovorene su u visini od 3%

godidnje, ali se umanjuju za 0,2% zbog zaposljavanja barem jedne osobe mlade od 30 godina.

Ulaganja u stalna sredstva iznose 18.511.000,00 kn. Realizacijom projekta Turisticko
naselje Cabrunka iznajmljivalo bi se 20 kuéa za odmor, a takoder bi imalo i prihode od dodatnih
sadrzaja koji ¢e biti ponudeni u naselju i to: restoran, wellness, djec¢ji kutak, zajednicki bazen i

raznovrsni sportski objekti.

Svi objekti u naselju biti ¢e niskoenergetske montazne gradevine. Montazom solarne
elektrane na restoran 1 recepciju dio elektricne energije biti ¢e osiguran iz obnovljivih izvora
energije. Vrsit ¢e se i1 selektivna reciklaza otpada i kompostiranje biootpada. Kompost ¢e se

koristiti u vlastitoj ekoloskoj poljoprivrednoj proizvodnji.

U naselju ¢e stalno biti zaposleno 14 djelatnika, a predvidena su i sredstva za

zaposljavanje vanjskih djelatnika sukladno potrebama.

Lokacija u blizini Istarskog ipsilona, zeljeznicke pruge i blizina Pulskog aerodroma
omogucava dolaske turistima iz Hrvatske i diljem svijeta. Prilagodenost objekata obiteljskim
boravcima istovremeno nudeci privatnost uz dostavu u objekte svih narudzbi za one Zeljne mira i
tiSine pa do zajedniCkih sadrzaja za goste Zeljne druzenja. Mogucénost brige za djecu 1 njihovo

animiranje mogucnost su da roditelji imaju opusteniji i drugaciji odmor nego kod konkurencije.

Namirnice i aromati¢no bilje djelomicno ¢e biti proizvedeno u vlastitoj poljoprivrednoj
proizvodnji, a ostalo ¢e se nabavljati od istarskih OPG-ovaca. Sinergija u suzivotu i poslovanju s

lokalnim stanovnistvom i poduzetnicima prioritet je vlasnici i novopecenoj poduzetnici.
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11. ZAKLJUCAK

Zadaca ovog rada, kao §to je navedeno u uvodu, je dati odgovor na pitanje da li osnovati
trgovacko drustva Turisti¢ko naselje Cabrunka za turizam, ugostiteljstvo, trgovinu i poljoprivredu

d.o.o. i realizirati osmisljenu poslovnu ideju.
Odgovor na to pitanje slijedi nakon rekapituliranih podataka iz investicijske studije.
Rekapitulacija:

1. Racun dobiti 1 gubitka pokazuje negativno poslovanje u prvoj godini, $to je i ocekivano
jer je to godina investiranja, ali od druge pa sve do kraja ekonomskog vijeka trajanja
projekta ima projiciranu dobit.

2. Neto primici financijskog toka pokazuju da je projekt u svim godinama ekonomskog
vijeka trajanja servisirao sve svoje obaveze i ostvario dobit.

3. Kumulativ neto primitaka ekonomskog toka projekta pokazuje da je projekt pozitivan u 8.
godini svoga ekonomskoga vijeka trajanja koji ukupno iznosi deset godina.

4. Pokazatelji koji su uzeti u obzir za statiCku ocjenu projekta koja je radena na bazi 5.
godine vijeka projekta pokazuju opravdanost ulaganja u planirani poslovni pothvat.

5. Dinamicka metoda razdoblja povrata takoder potvrduje da je 8. godina projekta ta u kojoj
su sredstva ulozZena u projekt u cijelosti vracena.

6. Izracun neto sadasnje vrijednosti projekta od 16.157.487 kn §to je znatno vece od nule
takoder daje pozitivnu ocjenu realizaciji planiranog projekta.

7. Metodom relativne neto sadasnje vrijednosti utvrdena je zarada od 47,00 kn na svakih
100,00 kn ulozenih u realizaciju projekta Sto je prihvatljivo za realizaciju investicije.

8. IzraCunata interna stopa rentabilnosti od 11,08% znatno je veca od kamatne stope koju

placano za sredstva iz kredita te i ona ide u prilog realizacije poslovnog projekta.
Odgovor na postavljeno pitanje je jednostavno da. Na temelju provedene ekonomsko

financijske analize pozitivno se ocjenjuje realizacija poduzetni¢kog pothvata izgradnje

Turisti¢kog naselja Cabrunka.
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