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Turizam je uvjetljivo vodeéa gospodarska grana u BDP-u K‘i‘f‘?e Fis
ruralni turizam,

Republike Hrvatske. Medu specificnim oblicima turizma, u

posljednje vrijeme sve vise se istice ruralni turizam. Ruralni prostor

razvoj tutizma,

zauzima vise od 90% hrvatskog teritorija. Sukladno tome, sve ved prifodna be

odrzivi razvoj

se naglasak stavlja na razvoj kontinentalnog cjelogodisnjeg
turizma. Neistrazeni ruralni prostor polako postaje moderan 1
pozeljan, a domadi proizvodi, zaboravljeni okusi, cista priroda,
svjezi zrak, rekreacija i istrazivanje nepoznatog postaju glavne
odrednice turisticke ponude. Crna Mlaka dio je prirodnh
bogatstava Republike Hrvatske te pruzaneogranicene moguénost
za razvoj turizma. Medutim, samo lijepa priroda, ocaravajudi
pejzazi, rijetke Zivotinjske vrste, sportski ribolov nisu dovoljni za
razvoj zaokruzene turisticke ponude. Znacajan ¢cimbenik urazvoju
turizma na bilo kojem prostoru pa tako i Crnoj Mlaki su ljudski
resursi 1 turisticka infrastruktura. Ipak, ne smije se dozvoliti
nekontrolirano prodiranje turizma u rezervate i ostala zasticena
podrudja, jer ¢e ostaviti dugotrajne nezeljene posljedice na prostor
1 stanovnistvo pa stoga planiranje razvoja Crne Mlake mora biti

zasnovano isklju¢ivo na nacelima odrzivog razvoja.
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Tourism is by far the leading economic sector in Croatia's GDP.
Among the specific types of tourism, rural tourism has recently
gained prominence. Rural areas occupy more than 90% of
Croatian territory, and as a result, there is an increasing emphasis
on developing year-round continental tourism. Untapped rural
spaces are gradually becoming fashionable and desirable, with
local products, pristine nature, fresh air, recreation, and
exploration of the unknown becoming the main features of
tourism offerings. Crna Mlaka is one of Croatia's natural
resources and offers limitless possibilities for toutism
development. However, more than beautiful nature, enchanting
landscapes, rare animal species, and sport fishing alone are needed
to create a complete tourism offering. A crucial factor in tourism
development in any area, including Crna Mlaka, is human
resources and tourism infrastructure. Nevertheless, uncontrolled
tourism expansion into reserves and other protected areas must
notbe allowed, as it will lead to long-term undesirable impacts on
the area and its population. Therefore, planning for Crna Mlaka's
development must be based solely on sustainable development
principles.
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1 Uvod

Zasticeno podrudje prema Zakonu o zastiti pritode (NN 127/19) definira se kao "
geografskijasno odreden prostor koji je namijenjen zastiti prirode i kojim se upravlja
radi dugoro¢nog ocuvanja prirode i pratecih usluga ekoloskog sustava". Trenutno je
u Republici Hrvatskoj u devet kategorija zastite zasticeno 409 podrudja s ukupnom
povrsinom od 880 600 ha, od ¢egaje 819248 hakopnene povrsine (Bioportal, 2022).
Turizam u zasticenim podrucjima je odreden prostorom posjeéivanja, dakle
za$tiCenim prirodnim podrucjima. Podrugje koje je proglaseno zastiCenim turistu
ukazuje da se radi o ocuvanoj prirodi specificnih obiljezja koju se isplati posjetiti i
dozivieti, a upravo to bi trebala biti osnova za razvoj turizma u zasticenim
podrucjima, ali uz obavezno pridrzavanje koncepta odrzivosti kako se ne bi narusili
okolisni aspekti podrucja. Dakle, potreban je razvoj ekoturizma.

Podrucje Crne mlake se nalazi u jugozapadnom dijelu Zagrebacke zupanije, u
sredisnjem dijelu mocvarno-sumskog podrucja doline rijeke Kupe, na podrucju
grada Jastrebarskog. Crna mlaka proglasena je 1980. godine posebnim ornitoloskim
rezervatom, a 1993. godine uvrstena je na popis Ramsarske konvencije — podrucja
koja imaju status mocvare od medunarodne vaznostl. Od 2013. godine podrudje je
ekoloske mreze Natura 2000 i to Podruéje o¢uvanja znacajno za mnoge vrste ptica.

(Zeleni prsten Zagrebacke zupanije)

Republika Hrvatska je 1993. godine prodala ribnjake privatnoj osobi, tvrtki IHOR
PARK d.o.0. iako se radi o zasticenom podrudju te se tu otvara predmet istrazivanja
u ovome radu. Tvrtka IHOR PARK d.o.o. danas je veliki proizvodac ribe, ali s
brojnim ogranicenjima (ukupno 19 ogranicenja prema vlasniku poduzeéa) za
investicije, gradevinske radove ili razvoj veceg turistickog proizvoda na podrucju
Crne mlake bez odobrenja drzave.

Cilj ovogaradaje detektirati turisticke potencijale Crnemlake te predloziti investicije
koje bi poduzec¢e IHOR PARK d.o.o. pozicionirale kao vaznijeg dionika u lancu
turisticke ponude ovog zasticenog podrucja. Metodaistrazivanja kojom ¢e se ispuniti
cilievi rada je studija slucaja. Na samom pocetku, angaziranjem dionika lokalne
upraveisamouprave na razini turisticke zajednice trebali bi se osigurati lako dostupni
materijali 1 informacije koje ¢e potencijalni turisti uociti i odabrati Crnu Mlaku kao

destinaciju. U promotivnim materijalima prije svega je potrebno navesti koje se sve
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moguénosti turistima pruzaju - bavljenje fotografijom, ribolovom, botanikom,
promatranje ptica, pjesacenje, etnologija u seoskim domacinstvima... Pri turistickom
razvoju Crne Mlake kao izletnickog odredista potrebno je voditi racuna i o krhkosti
dinamicke ravnoteze u prirodi.

Najvedi turisticki potencijal Crne mlake, dvorac Zwilling, koji se nalazi u samom
sredistu podrug¢ja Crne mlake, nuzno je revitalizirati. Sustav vrednovanja bio bi
polaziste za utvrdivanje dopustivih zahvata prilikom obnove i eventualne
rekonstrukcije dvorca u funkciji revitalizacije i suvtemenog odrzivog koristenja.
Studijom slucaja je utvrdeno da bi dvorac trebalo prenamijeniti u prezentacijsko
edukacijski centar za interpretaciju prirode s naglaskom na ornitologiju odnosno
ptice koje obitavaju na ovom podrudju. Primjenom najmodernije tehnologije,
unutrasnjost dvorca postala bi suvremeni muzejski prostor, atraktivan za posjetitelje.

Ovaj rad strukturiran je na cetiri dijela. U uvodnom dijelu prikazan je uvod u
problematiku rada. U drugom dijelu dan je pregled specificnosti razvoja ruralnog
turizma u Republici Hrvatskoj. Tredi dio je istrazivacke naravi te daje primjenjive
prijedloge investicija za izabrano poduzece. U cetvrtom dijelu dana su zakljucna

razmatranja.
2 Specific¢nosti ruralnog turizma u Republici Hrvatskoj

Iako je ruralni turizam predmetom mnogih rasprava u literaturi brojnih strucnjaka
diljem svijeta, ¢vrsti konsenzusu definiranju njegova pojmajos uvijek nije postignut.
Kada se govori o razvoju ruralnog turizma u kontinentalnoj Hrvatskoj, sva
dosadasnija istrazivanja vedine autora isticu da je tije¢ o prostoru izuzetnih prirodnih
i drustvenih potencijala, ali nedovoljno valoriziranom u hrvatskom turizmu
(Bartoluci et al., 2016.).

Ruralni se turizam u Republici Hrvatskoj moze definirati kao turisticka valorizacija
agrarnih podrudja, prirodnih resursa, kulturnog nasljeda, ruralnih naselja, lokalnih
tradicijskih obicaja i proizvoda kroz posebno oblikovane turisticke proizvode koji
obiljezavaju identitet podrucja i zadovoljavaju potrebe gostiju u podrucju smjestaja,
usluga hrane i pica, rekreacije i aktivnosti, animacije 1 ostalih usluga s ciljem odrzivog
lokalnog razvoja (Bartoluci et al,, 2016.).
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Cetiri su kljuéna faktora uspjeha ruralnog turizma (Krajnovic et al., 2011., 34):

— multidisciplinarni pristup — uklju¢ivanje ekonomske, ekoloske i socio-
kulturalne analize,

— nuznastalna konzultacija s dionicima— poduzetnici, javna uprava, obiteljska
poljoprivredna gospodarstva, jedinice lokalne samouprave, turisticke
zajednice, sustav zastite prirode, sustav kulturnih djelatnosti i dr.,

— otvorenost strategije za javnost — turizam se, vise od drugih industrija,
oslanja na lokalni goodwill na kulturu udomljivanja posjetitelja,
gostoljubivost,

— donosenje strategije ne zavrsava njenom izradom, ve¢ se radio dugoronom
projektu, koji treba biti fleksibilan 1 spreman na adaptacije s obzirom na

stalne promjene u okruzenju.

Poduzetnicki projekti u ruralnom turizmu su od velikog znacaja, jer mogu pokrenuti
neiskoristene prirodne potencijalne ruralnih krajeva. Navedeno se moze potkrijepiti
listrazivanjima, a to je ¢injenica daje ruralni turizam najslabije razvijena vrsta turizma
(Petraci¢, 2018.).

Prema Ministarstvu turizma i sporta, Strategija razvoja odrzivog turizma do 2030.
godine temeljni je akt strateSkog planiranja turizma u cijelost uskladen s
Nacionalnom razvojnom strategijom Republike Hrvatske do 2030. i Nacionalnim
planom oporavka i otpornosti 2021. — 2026., kao i kljuénim europskim
dokumentima i politika. Strateski ciljevi definirani Strategijom razvoja odrzivog
turizma do 2030. godine koji ujedno doprinose realizaciji ciljeva odrzivog razvoja
Agende 2030. Ujedinjenih naroda jesu sljedeci:

gjelogodisniji i regionalno uravnotezeniji turizam,
turizam uz ocuvan okoli§, prostor i klimu,

konkutrentan i inovativan turizam,

b=

otporan turizam.

Nacionalni plan razvoja odrzivog turizma do 2027. godine definira deset posebnih
cilieva injima pripadaju¢ih konkretnih mjera koje osiguravaju postizanje pokazatelja
ishoda predvidenih ciljeva. Kao primjer mjera navodi se: Mjera poticanja razvoja
turistickih proizvoda vise dodane vrijednosti kroz ulaganja u javnu turisticku
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infrastrukturu s naglaskom na razvoj posebnih oblika turizma 1 razvijati pametne
destinacije koje se temelje na inovativnosti, pristupacnosti i odrzivosti. U kontekstu
odrzivog turizma vazno je navesti i ekoturizam koji se posebno moze primijeniti na
zasticena podrucja. Ekoturizam je prema definiciji Medunarodnog drustva za
ekoturizam "odgovorno putovanje u prirodna podrudja koje stiti okolis, pridonosi
dobrobiti lokalne zajednice te ukljucuje interpretaciju i edukaciju (TIES, 2019)." Ci}
ekoturizma je ujedinjenje ocuvanja prirode, lokalne zajednice i odrzivog putovanija
pa stoga i sama edukacija mora ukljucivati ne samo turiste, nego i zaposlenike u

podrudjima koja se bave ekoturizmom. (Skoko, 2022.)

3 Studija slucaja poduzeca IHOR PARK d.o.o. s prijedlozima
revitalizacije poslovanja

31 Opce informacije o podrucju Crna Mlaka i poduzecu IHOR PARK
d.o.o.

Ornitoloski rezervat Crna Mlaka smjesten je unutar Sumsko-mocvarnog podruda
doline rijeke Kupe, tridesetak kilometara jugozapadno od grada Zagreba, uz
autocestu Zagreb - Karlovac.

Crna mlaka ima izuzetno bogatu i raznoliku ornitofaunu. Prema podacima iz arhiva
Zavoda za ornitologiju utvrdeno je postojanje 204 razlicite vrste ptica na ribnjacima
Crna Mlaka, dok na razini Republike Hrvatske ta brojka iznosi oko 400 vrsta
(Safarek, 2013.).

Bududi da prirodna moc¢varna podrudja nestaju zbog isusivanja ili regulacija rijeka,
$aranski ribnjaci poput Crne mlake vrlo su vazni Imaju neizmjernu ekolosku
vaznost, te imaju nezamjenjivu ulogu za europske ptice selice koje putuju podrucjem
isto¢nog Jadrana. U sklopu ornitoloskog rezervata Crne Mlake nalaze se i istoimeni
ribnjaci. Izgradnja ribnjaka zapoceta 1906. godine1 trajala je do 1918. godine. Kao
velika pomo¢ pri uzgoju ribe u Crnoj mlaki osnovana je pokusna stanica za
ribnjacarstvo 1922. godine. Njezina zadaca je bila istrazivanje fizikalnih, kemijskih i
hidrobioloskih svojstava vode te provodenje pokusa sa svthom postizanja vece

proizvodnje.
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U sklopu rezervata nalazi se ribnjacarstvo IHOR PARK d.o.o. Crna Mlaka koje
obavlja djelatnost komercijalnog uzgoja ribe. Prema Povlastici za akvakulturu
ukupna raspoloziva vodena povrsina za uzgoj ribe i drugih vodenih organizama u
IHOR PARKU d.o.0. iznosi 645 ha, dok ukupna povrsina iznosi 703 ha (slika br.1).
Upravo su ribnjaci dobrim dijelom odgovorni za velik broj razlicitih vrsta ptica koje
Crnu Mlaku, kao konstantan i pouzdan izvor hrane, naseljavaju za vrijeme citave
godine. Mnoge od prisutnih vrsta direktno i indirektno utjecu na proizvodnju ribe.
Zbog cinjenice da se radio ornitoloskom rezervatu, utjecaj ptica koje se hrane ribom,
ponajvise kormorani, moze izrazito smanjiti proizvodnju ribe. Zbog toga dolazi do
steta koje ribnjacima i proizvodniji ribe rade ptice, uglavnom kormorani, te je ovo

problem koiji je potrebno rijesiti na drzavnoj razini.

Slika 1: Ortofoto karta Crne mlake
Izvor: Geoportal.dgu.hr, b. d.

3.2 Problematika poslovanja i op¢i nedostaci poduzeca ITHOR PARK
d.o.o.

Crna Mlaka se usprkos bogatom prirodom i ostalim potencijalima suocava s
izazovima zbog nedostatka infrastrukture i nedovoljne promocije turistickih resursa.
Naime, prilikom posjeta promatranog podrucja uoceno je kako je staza (cesta) do
odredista neasfaltirana, odnosno los je pristup lokaciji (slika 2.). Osim navedenog,
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nedostatak putokaza i znakova te losa odrzavanost postojecih (slika 3.) dodatmo
komplicira snalazenje u prostoru, ostavljajuéi posjetitelie bez smijernica za
istrazivanje podru¢ja. Cinjenica da je komunalna infrastruktura nepostojeéa (javna
rasvjeta, kanalizacija, asfalt, odvodnjaisl) te da su smjestajni kapaciteti nedovoljni,
predstavlja prepreku razvoja turizma te ogranic¢ava udobnost ne samo za posjetitelje
vec 1 za stanovnistvo koje zivi u okolici Crne Mlake. Takoder, promocija i turisticka
ponuda ovog podrudja suisto tako nepostojece sto rezultira nedostatkom svijesti o
njegovim prirodnim liepotama i aktivhostima koje su itekako moguce.

Glavni problem koji vlasnik poduzeéa IHOR PARK d.o.o. istice jest dualnost
podrudja Crna Mlaka. S jedne strane, ono je aktivan ribnjak s temeljnom djelatnoséu
uzgoja riba, a istovremeno ono predstavlja ornitoloski rezervat s nizom ogranicenja
(vlasnik je naveo 19) propisana od strane Republike Hrvatske koje otezavaju
primarno poslovanje IHOR PARK-a d.o.0. Ovaj dualitet stvara sukob interesa
izmedu oc¢uvanja prirodei odrzavanja ribarske djelatnosti. Mjere zastite ornitoloskog
rezervata mogu izravno utjecati na mogucnosti poslovanja ribnjaka. Nadalje, na slici

7,819 prikazani su rezultati terenskog istrazivanja same lokacije.

Slika 2: Lo$ pristup lokaciji

Izvor: vlastit

Na slikama 7 i 8 prikazana je losa infrastruktura i moguénosti sanacije postojecih
naselja u turisticki privlacne atrakcije. Lokalna financijska sredstva nisu dovoljna za
sanaciju infrastrukture te su potrebna sredstva razvojnih fondova EU i javno
privatna partnerstva.
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Slika 3: NeodrZivost postojec¢ih oznaka

Izvor: vlastit

Slika 4: Okolna naselja
Izvor: vlastit

3.3 Specifi¢nosti izrade investicijskih studija

Investicijska studija polazi od konkretnog projektnog zadatka i investicijskog
programa, odnosno financijske analize. Rije¢ je o konkretnom investicijskom

projektu koji sadrzava ulaganje u dugotrajnu i tekuéu imovinu gospodarskog
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subjekta. Prije se investicijska studija odnosila samo na financijsku projekciju, danas
i na destinaciju, fizicki prostor i socijalno okruzenje. Investicijska studija treba
obuhvatiti sve elemente turistickom i ekonomskog valorizacijom investicijskog

projekta.

Okviran sadrzaj investicijske studije sastoji se od sljedeéih tocaka:

—  Uvod;

— Tehnolosko-tehnicki opis projekta;
—  Lokacija;

— Prihodi od prodaje;

— Investicije u dugotrajnu imovinu;
—  Troskovi poslovanja;

— Investicije u kratkotrajnu imovinu;
— Profitabilnost projekta;

—  Mjere budzetiranja kapitala.

U sklopu investicijske studije potrebno je to realnije odrediti investicijski trosak
projekta. Projekcije prihoda i troskova ¢ine osnovu za izradu racuna dobiti i gubitka,
te se rade viSegodisnje projekcije okvirno od 10 i viSe godina. Mjere budzetiranja
kapitala koje su od iznimne vaznosti prilikom izracunavanja isplativosti ulaganja su
neto sadasnja vrijednost, indeks profitabilnosti 1 razdoblje povrata. Prije izrade
novcanog toka iznose primitaka i izdataka potrebno je diskontirati stopom koja je
relevantna za podrudje Republike Hrvatske — okvirno 4%.

Osim izracuna mjera budzetiranja kapitala potrebno je utvrditi i ra¢unovodstvene
mijere financijske analize kao $to su stopa povrata na ukupnu imovinu, pokazatel]
tekuce likvidnosti i koeficijent obrta ukupne imovine. Za potrebe svakog
investicijskog projekta potrebno je izraditi investicijsku studiju. Nadalje, veliki
kapitalni projekt, kao $to je sanacija cjelokupnog podrucja Crne Mlake u turisticki
atraktivnu destinaciju, koji se prijavljuju u okviru EU projekata takoder zahtjevaju
intenzivne analize i izradu odrzivih investicijskih studija.

Prilikom izrade investicijske studije za potrebe sanacije cjelokupnog podrucja Crne
Mlake koristiti ¢e se i komponente analize troskova i koristi (CBA), dakle
tradicionalnu financijsku analizu biti ¢e potrebno nadopuniti i rizicima s drustvenog,
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okolisnog i ekonomskog aspekta. (Koruni¢, 2017.) Prilikom izrade investicijskih
prijedloga za podrucje Crne Mlake i poduze¢e IHOR PARK d.o.0. jako je vazno
pridrzavati se ESRS standarda (Europskih standarda za izvjeséivanje od odrzivost)
uz najvedi naglasak na Okolis, Onecis¢enje vode, zraka i tla (ESRS E2), Voda i
morski resursi (ESRS E3), Bioraznolikost i ekosustavi (ESRS E4). (Markota Vuki¢
et al,, 2023.)

U sklopu zahtjeva za objavljivanje ESRS 2 IRO-1 za utvrdivanje i procjenu znacajnih
ucinaka, rizika i prilika povezanih s vodnim i morskim resursima poduzeca moraju
pregledatisve lokacije na kojima se dogadaju poslovne aktivnosti s ciljem utvrdivanja
ucinaka, rizika i prilika povezanih s vodnim i morskim resursima, a $to je relevantno
za Crnu Mlaku. (Markota Vuki¢ et al., 2023., 13) Prilikom izrade investicijske analize
moguce je prilikom procjene znacajnosti okolisnih podtema u vlastitom poslovanju
1 svim razinama lanca vrijednost koristiti pristup LEAP koji se sastoji od 4 faze
(Markota Vuki¢ et al.,, 2023., 14):

1. faza— utvrdivanje gdje u poslovanjuilancu vrijednosti dolazi do interakcije
s vodnim i morskim resursima;

2. faza — ocjena ovisnosti i u¢inaka;

3. faza — procjena znacajnih rizika i prilika;

4. faza — priprema i izvjeStavanje rezultata procjene znacajnosti.
3.4 Investicijski prijedlozi za ornitoloski rezervat Crna Mlaka

Kako bi se dali prijedlozi za sanaciju rezervata Crna Mlaka i poduzeca IHOR PARK
d.o.o. provedeno je terensko istrazivanje u razdoblju od 18.10.2023. do 19.10.2023.
Terenskim istrazivanjem utvrdeni su mogudi investicijski prijedlozi za ornitoloski
rezervat Crna mlaka, a navedeni su nadalje u radu. Prvo je potrebno provesti
rekonstrukciju vidikovea (prenamijeniti u cafe bar, upotpuniti prostor dalekozorima
i teleskopima). Idudéi prijedlog je izgradnja nekoliko smijestajnih kapaciteta uz vodu
kako bi se obogatili smjestajni kapaciteti za dolazne turiste. Investicijski iznosi mogu
se odrediti tek po utvrdivanju investitora i konkretizaciji broja ku¢a, odnosno u
dogovoru s investitorom. Kometcijalno zemljiste predlaze se prenamijeniti u kamp
(uz ponudu iznajmljivanja Satora) uz popratne sadrzaje kao $to su izgradnja djecjeg
igralista, uredenje terena za mini golf, turisticki vlak (za djecu). Nadalje, u sumi bi se

mogao postaviti zip line, prenamijeniti postojee staze u edukativne s info plocama
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o flori i fauni lokaliteta, postaviti smjerokazi za biciklizam i jogging po stazi,
postavljanje pametnih klupa duz staze.

Prema gore navedenim prijedlozima obilaskom lokaliteta utvrdeno je iznimno
mnogo mogucnosti koje se mogu realizirati jedino suradnjom s lokalnom
zajednicom. Jedna od moguénostiza provedbunekih od investicija su javno privatna
partnerstva s gradom Jastrebarsko ili na razini zupanije. Prije realizacija investicija
potrebna je dubinska analiza podrucja gdje ¢e se utvrditi utjecaj na okolis, lokalno
stanovnistvo i privatna poduzeca kao dio cijelog ekosustava. Nakon dubinske analize
pristupilo bi se izradi investicijske studije gdje bi se morali utvrditi pojedinacni
troskovi za svaku od predlozenih investicijskih ideja. Nakon utvrdivanja
pojedinacnih troskova dobio bi se ukupni iznos investicije koji bi se ugovorio s
javnim partnerom.

U slucaju mnogo investicijskih prijedloga provodi se analiza potraznje i opcija u
sklopu analize troskova i koristi, a multikriterijska analiza obuhvaca opcije business
as usual, do-minimum, do-something else. (Koruni¢, 2017.) U tablici 1 prikazani su
rangovi za promatranje mogucih opcija.

Tablica 1: Rangovi mogucih opcija

Tezinski Business as Do D Odabrana

something

faktor usual minimum
else

opcija

Jacanje turisticke 1 0.5 15 5 4
ponude
Unapredenje 1 1 2.5 3 4
kulture
Povecanje 1 0 1,5 3 4
nocenja
Poboljsanje
kultur. dogad. ! 0 1> ! 4
Otvarar}]e radnih 1 15 1 5 4
mjesta
Investicijski
troskovi 1 3.5 2 1 3
Tezinska suma 1 6,5 10 12 23

Na prostoru rezervata Crna mlaka istice se dvorac Zwilling, odnosno ,,Ribograd®
(slika 5). U sredistu mocvarnog podrudja, koje se pocetkom 20. stoljea pocinje
pretvarati u ribnjake Crna Mlaka, u stilu kasne secesije izgraden je od 1914. do 1920.
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kompleks vile, perivoja i popratnih zgrada prema nacrtima arhitekta Julija Deutscha.
Ovaj dvoracnalazi se u samom sredistu ornitoloskog rezervata. (Jastrebarsko, 2024.)
Dvorac se nalazi na katastarskoj cestici br.1186/3 k.o. Zden¢ina (slika 6), dok se
popratne zgrade nalaze na estici br.1187/4k.o. Zdencina (slika 7). Ukupna povtsina
iznosi 5,46 hektara te spada u gradevinsko zemljiste.

Slika 5: Dvorac Zwilling
Izvor: Grad Jastrebarsko, b. d.

Slika 6: Lokacija dvorca
Izvor: Geoportal.dgu.hr, b. d.
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Adresa balastershe {este

Fourbina batasiarsie Zesics (1]

Slika 7: Susjedna gradevinska Cestica
Izvor: Geoportal.dgu.hr, b. d.

Dvorac predstavlja iznimne moguénosti za razvoj turizma Crne Mlake. Prije svega
je potrebna gradevinska sanacija te uvodenje modernih tehnologjja. Nakon sanacije
1 opremanja dvorca kao moguénost se predlaze organiziranje informativnih panela o
bioraznolikom podrucju, trodimenzionalni prikazi stanista, izlozbe slika te bi se
ugradili multimedijski audiovizualni prikazi. Predlaze se i uvodenje specijaliziranih
postava s taktilnim eksponatima namijenjenih slijepim osobama, omogucavanje
pristupa osobama s invaliditetom, te uredenje cjelokupnog okolisa. Takoder je
predvidena mogucénost suradnje s Hrvatskim prirodoslovnim muzejom iz Zagreba.

Uz obnovu i rekonstrukciju dvorca, obnovio bi se i obliznji restoran kojeg je
potrebno specijalizirati za ponudu specijaliteta kraja 1 uvesti autohtonu ponudu
ribljih specijaliteta ribom koja se uzgaja u ribnjacima. Takoder je potrebno na
krovove postaviti solarne panele kako bi se stvorili preduvijeti za razvoj turizma u

smjeru samoodrzivosti.

Kompletna investicija u rekonstrukciju dvorca i prenamjena u posjetiteljski centar te
investicija u ostalo navedeno, slobodnom procjenom je procijenjena na iznos od
17.438.500,00 eura. Vlasnik poduzeca IHOR PARK d.o.o. bizadrzao komercijalni
uzgoj ribe te bi uloZio u obnovu dvorca. Nadalje, autori temeljem terenskog
istrazivanja predlazu prodaju ornitoloskog rezervata Republici Hrvatskoj koja bi

potom preuzela upravljanje ornitoloskim rezervatom i daljnje ulaganje u gore
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navedeno, dok bi lokalna samouprava preuzela investiciju u osnovnu komunalnu

infrastrukturu.

Predlozena cijena vlasnika iznosi 5,00 eura/kvadratsto je ukupno 34.877.000,00 eura
(703 ha - gradevinsko podrucje od 5,46 ha = 697,54 ha). S obzirom kako je prijedlog
podjela prostora na dvije strane taj ukupni iznos bi se prepolovio te bi vlasnik od
drzave dobio 17.438.500,00 eura koje bi potom uloZio u rekonstrukciju dvorca i
restorana, a uz to zadrzao bi proizvodnjuribe na ribnjacima kao i dosad. Investicijski
prijedlozi sanacije dvorca nakon dubinske analize podrucja i problematike krenuli bi
procjenom postojeceg stanja vrijednosti dvorca i zemljiSta, a nakon toga se mora

izraditi ulaganje u dugotrajnu imovinu. Primjer ulaganja naveden je u tablici 2.

Tablica 2: Ulaganje u dugotrajnu imovinu na primjetu sanacije dvorca Zwilling

investicija

ukupno  vlastitasrtedstva  preostalo

Pregled investicije (stavka troskovnika)

kupnja zemljista s dvorcem

uredenje okolisa

arhitektonski i poslovni projekt - izrada
uredenje objekta — gradevinski radovi
namjestaj i oprema

multimedijska oprema

ICT
promocija i vidljivost investicije
UKUPNO
Yo %o
preostalo kredit 1 stedstva EU

kupnja zemljista s dvorcem
uredenje okolisa

arhitektonski i poslovni projekt - izrada
uredenje objekta
UKUPNO

nakon sanacije dvorca, te troskovi koji ¢ée nastati za vrijeme efektuiranja projekta.
Troskove je vazno odjjeliti na fiksne i varijabilne. Primjer raspodjele troskova
naveden je u tablici 3. te se odnosina razdoblje od pet godina, iako bi se ovaj projekt
odredio na razdoblje efektuiranja od 10 godina ili duze.
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Tablica 3: Pregled fiksnih i varijabilnih troskova
Godina poslovanja 0 1 2 3 4 5

VARIJABILNI (OPERATIVND TROSKOVI
nabava opteme

uredski materijal

materijal za ¢isCenje

sitni inventar

trosak promotivnih materijala
ICT

nepredvideni troskovi (10%)
UKUPNO VARIJABILNI
FIKSNI TROSKOVI

rezije (plin, el.energija, voda, komunalije..)
kredit rata

ukupni trosak placa
amortizacija sitni inventar
amortizacija ostale opreme 10%
amortizacija opreme

amortizacija gradevinskog objekta
amortizacija informaticke opreme 50%
UKUPNO FIKSNI

UKUPNO TROSKOVI

Na kraju izrade investicijske studije potrebno je izracunati i mjere budzetiranja
kapitala, a kao najvaznije je potrebno utvrditi neto sadasnju vrijednost, indeks
profitabilnosti i internu stopu profitabilnost. Novcani tokovi se izraduju
indirekthom metodom temeljem utvrdenih prihoda i troskova te se potom
diskontiraju stopom od 4%. U tablici 4 prikazan je nacin izrade i izra¢una navedenh

mjera budzetiranja kapitala.
Tablica 4: Nov¢ani tok za utvrdivanje isplativosti investicije aproksimiranih vrijednosti

Diskontni faktor Diskontirani novéani tok

Novcani tok

0 5338540 0,00
1 423095 0,9615385 406822,12
2 360825 0,9245562 333603,00
3 326595 0,8889964 290341,77
4 354345 0,8548042 -302895,59
5 314495 0,8219271 258491,07
6 337245 0,7903145 266529,62
7 247695 0,7599178 188227,34
8 299695 0,7306902 218984,20
9 232895 0,7025867 163628,94
10 235395 0,6755642 -159024,43
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Jednadzba za utvrdivanje neto sadasnje vrijednost je sliedeceg oblika,
1
So = Z?=1 NT,- (1+_ks)t - @

te se tu svi diskontirani novéani tokovi oduzimaju od investicijskog uloga kojt se
navodi u tablici 1. Ukoliko je vrijednost pozitivna projekt je prihvatljiv. Kod
izraunavanja indeksa profitabilnosti diskontirani novcani tokovi se dijele s
investicijskim ulogom, a §to je prikazano u jednadzbi 2.

nNTe—L
_ Ze NG

Ip = — (o @

Navedeni pokazatelji su izrazeni vrijednosno, dok je iduéi znacajan pokazatelj
interna stopa profitabilnosti koja je iztazena postotno (jednadzba 3). Suma
diskontiranih novcanih tokova umanjena za investicijski trosak mora biti nula, to
znaci da je interna stopa profitabilnosti minimalni postotni izraz koji investitoru

govori da je ulaganje isplativo.

1 _
(1+n)t

NSV = X! NT,- I,b,=0 3)

Svi navedeni pokazatelji moraju biti pozitivni kako bi investicija bila prihvatljiva.
4 Zakljucak

Temeljem istrazivanja u ovom radu moguce je utvrditi da destinacija, usprkos
¢injenici da se proteze na zastiCenom podrudju, moze u geografskom,
kulturoloskom, ornitoloskom, ribolovnom, a posljedi¢no i turistictkom znacaju biti
prepoznata kao jedinstvena cjelina raznovrsne turisticke ponude. Uz isticanje i
zadrzavanje tradicijskih vrijednostiipoticanje odrzivog i ekoloskog razvoja, svakako
je potrebna veca medusobna suradnja i razumijevanje jedinice lokalne samouprave,
odnosno Grada Jastrebarskog, Republike Hrvatske 1 privatnog sektora u smislu
zajednickih veéih infrastrukturnih projekata, ali i tzv. ,,brisanje granica® u smislu
prepoznatljivosti podrucja kao potencijalne turisticke destinacije, narocito u razvoju
ponude kulturnog, cko, ruralnog i pustolovnog turizma uz horizontalnu
implementaciju enogastro tradicije podruc¢ja. U cilju stvaranja jedinstvenog i
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kvalitetnog turistickog dozivljaja hrvatske kontinentalne i ruralne ponude, Crna
Mlaka zasigurno ima ogroman potencijal postati jedno od prepoznatljivih i
specificnih destinacija, destinacija s pricom, a tome ¢e doprinijeti jedino zajednicko
djelovanje navedenih dionika.
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