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Ovaj rad rezultat je analize poslovanja Ornitoloskog rezervata
Crna Mlaka koja je zapocela obilaskom rezervata i razgovorom s
poduzetnikom Ivanom Prepolcem u okviru studentske terenske
nastave. Time su stvoreni preduvjeti za identifikaciju problema u
poslovanju s kojima se poduzetnik suocava i analizu moguénost
njihova rjesavanja s ciliem daljnjeg rasta i razvoja. Kao osnovni
problem u poslovanju prepoznata su zakonska ogranicenja s
kojima se poduzetnik suocavai koja mu uzrokuju dodatne znatne
troskove poslovanja. Naime, ornitoloski rezervat u vlasnistvu je
Ivana Prepoleca i njegove tvrtke IHOR-PARK d. d., koja se bavi
prirodnim uzgojem slatkovodne ribe te lovnim i ribolovnim
turizmom. Vlasnik je tjekom razgovarao iskazao interes za
prosirenjem djelatnosti u smijeru turisticke ponude, ali ono sto ga
najvise interesira je financijska isplativost investicije. 1z navedenog
se postavlja problemsko pitanje: Kako razviti odrzivui financijski
isplativu  turisticku destinaciju uz sva postojeéa zakonska
ogranicenja i kako osigurati dovoljna financijska sredstva za daljnj
rast i razvoj. Stoga je ovaj rad usmjeren na ekonomsko financijsku
i dinamicku analizu ulaganja u razvoj turisticke djelatnosti na
podrudju ornitoloskog rezervata Crna Mlaka. Navedene analize
omogucit ¢e donosenje odluke o isplativosti investicije procjenom
njene profitabilnosti, likvidnosti i efikasnosti kroz dinamicku
analizu.
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This paper is the result of an analysis of the operations of the
Ornithological Reserve Crna Mlaka, which is a result of a tour of
the reserve and a conversation with the owner, Ivan Prepolac.
The main issue identified in the business operations is the legal
restrictions that the entrepreneur encounters, which result in
significant additional operational costs. The reserve is owned by
Ivan Prepolac and his company IHOR-PARK d.d., which
engages in natural freshwater fish farming, as well as hunting and
fishing tourism. During the discussion, the owner expressed
interest in expanding activities towards tourism offerings, but his
primary concern is the financial viability of the investment. This
raises the critical question: How can a sustainable and financially
viable tourist destination be developed given the existing legal
constraints, and how can sufficient funding for further growth
and development be secured? Therefore, this paper focuses on
the economic-financial and dynamic analysis of investments in
developing tourism activities in the Crna Mlaka Ornithological
Reserve. These analyses will enablea decision on the investment's
profitability by assessing its profitability, liquidity, and efficiency
through dynamic analysis.
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1 Uvod

Republika Hrvatska je izrazito razvijena turisticka zemlja Europske unije. PoloZaj
Republike Hrvatske pogoduje razvoju turizma, zajedno s razvijenom prometnom
infrastrukturom i blizinom emitivnih zemalja, §to je ¢ini pravim biserom za turiste.
Hrvatska se moze pohvaliti raznovrsnim geografskim, klimatoloskim i kulturnim
bogatstvima. Medu geografskim obiljezjima koja pogoduju razvoju turizma su
prvenstveno obala Sredozemlja i Jadransko more s otocima, Gorski Kotar,
brezuljkasto Zagorje i Medimutje, te ravna Slavonija i Baranja. Kada su u pitanju
klimatoloske prednosti za turizam, Hrvatska raspolaze svakako umjerenom
stedozemnom klimom za kupali$ni turizam, te hladnim zimama s snijegom u Lici,

Gorskom Kotaru i Zagorju, sto doprinosi razvoju zimskog turizma.

Strateska vaznost turizma u Republici Hrvatskoj prepoznata je na nacionalnoj i
drugim razinama $to je vidljivo kroz prioritetna podrucja u Nacionalnoj razvojnoj
strategiji Republike Hrvatske do 2030. godine, u kojoj se kao jedan od prioritetnih
podrudjanavodiRazvoj odrzivog, inovativnogiotpornog turizma (Narodne novine,
2/2023). Kroz definirane ciljeve, viziju i nacela odrzivosti, u navedenoj Strategiji se
kao jedan od prioriteta postavlja i razvoj ruralnog turizma jer ruralni prostor u
Republici Hrvatskoj zauzima 91,60% povrsine, 88,7% naselja smjesteno je u
ruralnim podrudjima, te u ruralnom prostoru zivi 47,60% pucanstva (DZS, 2001).
Ruralni turizma se razvija, osim ckonomske, i iz potrebe ocuvanja, revitalizacije i
davanja dodatne vrijednosti kulturnoj bastini i promoviranja tradicijskih znanja,
obicaja i vjestina. Ruralni turizam obuhvaca turisticke usluge, aktivnosti i vidove
turizma unutar ruralnih podrucja, a neki od najces¢ih pojavnih oblika su:
agroturizam, vjerski turizam, sportski tutizam, ckoturizam, zdravstveni turizam,
gastro-eno turizam, socijalni turizam i dr. (Bacac, 2012).

Povodom terenske nastave u sklopu 4. medunarodne znanstveno-strucne
konferencije za razvoj ruralnog turizma, RRT 2023., studenti s devet razlicitih
fakulteta iz Hrvatske, Slovenije i Srbije posjetili su nekoliko lokacija na podrucju
grada Jastrebarsko i Sv. Nedelja. Na tim lokacijama, studenti su dobili zadatak kroz
razgovor s vlasnicima poslovnih subjekata analizirati trenutno stanje, ogranicenja u
poslovanju te moguénosti daljnjeg rasta i razvoja. Kao pomo¢ prilikom obilaska
lokaliteta, studenti su sudjelovali na sastanku u turistickim zajednicama grada
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Jastrebarsko i Sv. Nedelja, gdje su dobili vazne informacije i smjernice za daljnji

razvoj turizma na tom podrudju.

U Zagrebackoj zupaniji, nedaleko od grada Jastrebarsko, nalazi se ornitoloski
rezervat Crna Mlaka koji trenutno obavlja djelatnost uzgoja slatkovodne ribe, sto je
jedini izvor prihoda. Osim djelatnost koju trenutno obavljaju, zbog ornitoloskog
rezervata i poloZzaja na kojem se nalaze, zeljeli bi uvesti tutisticku djelatnost u svrhu
prosirenja turisticke ponude grada Jastrebarskog i Zagrebacke zupanije. Glavni
problem rezervata je taj $to, zbog posebnih pravila za zastitu okolisa 1 veterinarskih
ogranicenja, nisu u moguénosti ostvariti te ciljeve. Ornitoloski rezervat Crna Mlaka
je u privatnom vlasnistvu, a prostire se na 703 ha. Udaljen samo 41 kilometar od
Zagreba, ornitoloski rezervat Crna Mlaka ima potencijal postatt jedno od vodec¢h
turistickih utocista svih onih koji traze odmor i pronalaze svoj mir u doticaju s

florom i faunom.

Cilj rada je predloziti smjernice za daljnji rast i razvoj s naglaskom na Sirenje
poslovanja usmjereno na turisticku ponudu. Metodologija rada bit ée usmjerena na
rjesavanje problemskih pitanja te pronalazenje rjesenja za unaprjedenje poslovanija
subjekata. Zadatak ovoga rada je dati prijedloge za unaprjedenje i razvoj
Ornitoloskog rezervata Crna Mlaka kroz prosirenje djelatnosti na pruzanje
turistickih usluga. U prvomedijelu ovoga rada analizirat ¢e se trenutno stanje i pruzit
¢e se osnovne informacije o analiziranom poslovnom subjektu kroz sagledavanje
osnovnih problema i moguénosti njthovog rjesavanja. U drugom istrazivacko-
analitickom dijelu, na temelju informacija prikupljenih na terenu, ekonomsko-
financijskim i dinamickim metodama analizirat ée se efikasnost ulaganja u dodatu
turisticku djelatnost ornitoloskog rezervata Crna Mlaka. U treéem i posljednjem
dijelu ovoga rada, predstavit e se moguca rjesenja, sukladna zakonskim odredbama
kojima podlijeze poslovanije poduzetnika te ¢e se predstaviti rezultati ekonomsko-
financijske i dinamicke analize ulaganja. Prilikom provedbe ovog istrazivanja
identificirana su istrazivacka ogranicenja koja se ocituju u zakonskim ogranic¢enjima
u primjeni optimalnijih i ekonomski isplativijih prijedloga poboljsanja 1 investicijskih

rjeSenja.
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2 Analiza postojeceg stanja i mogucnosti razvoja turistiCke ponude
2.1 Ornitoloski rezervat Crna Mlaka

Crna Mlaka nalazi se nedaleko od grada Jastrebarsko. To je prirodni ornitoloski
rezervat koji se prostire na 703 hektara, pri cemu vecinu povisine zauzimaju ribnjaci.
Crna Mlaka nosi oznaku zastite ,,Medunarodno proglaseno zasticeno podrudje®, a
odluka je donesena na Ramsanskoj konvenciji u Ramsaru 1971. godine. Ova lokacija
nalazi se na tom popisu od 1991. godine. Ornitoloski rezervat Crna Mlaka u
privatnom je vlasnistvu Ivana Prepoleca i njegove tvrtke IHOR-PARK d. d., koja se
bavi prirodnim uzgojem slatkovodne ribe te lovnim i ribolovnim tutizmom. Jedina
djelatnost koju provode je uzgoj 1 prodaja slatkovodne ribe, prvenstveno Sarana.
Vedinu ribe, oko 80%, izvoze u zemlje Europske unije. Na njihovom imanju nalazi
se dvorac Zwilling/Ribograd, koji se nalazi u losem stanju i pod zastitom kulturne
bastine te restoran koji je neko¢ radio vikendima za razlicita druzenja, ali zbog
nedostatka vodovoda, kanalizacije i prometne infrastrukture nije nastavio s radom.
Na imanju se nalazi ukupno 15 objekata, od kojih su neki namijenjeni za stanovanje.
Ukupni prihodi poduzecéa u 2022. godiniiznosili su oko 1,7 milijuna Eura dok su
iste godine ostvarili dobitak nakon oporezivanja u iznosu oko 477 tisu¢a eura. Od
ukupno 703 hektara povrsine, 7 hektara zauzima gradevinsko zemljiste, 53 hektara

poljoprivredno zemljiste, a ostalo su ribnjaci.

2.2 OgraniCenja i mogucnosti razvoja turistiCke djelatnosti u
Ornitoloskom rezervatu Crna Mlaka

Crna Mlaka, kao ornitoloski rezervat trenutno nije u moguénosti pruziti sadrzaj
orijentiran turistickom sektoru zbog infrastrukturnih nedostataka, ali i zbog
zakonskih ogranicenja. Cijeli posjed od 703 hektara ovisi o njihovoj primarnoj i
jedinoj djelatnosti, a to je ribarstvo. Cesta na koju se dolazi s glavne ceste nije
uocljiva, nije asfaltirana i ne postoji pokazni znak koji ukazuje da se u blizini nalazi
rezervat ovakvih razmjera. Svi zaposlenici rezervata zive na samom ulazu u rezervat,
u nizu kuéa koji se proteze uz put koji vodido prvih ribnjaka, to su uglavnom ribari
koji mrezama izvlace ribu iz ribnjaka. Kako je to glavna i jedina djelatnost, rezervat
nema zaposlenu ni jednu osobu u sektoru turizma. Restoran koji je radio prije
nekoliko godina sada je zatvoren. Veliki i raskosni dvorac Zwilling, koiji se nalazi u

rezervatu, sada je samo rusevina koja ¢eka restauraciju, nakon restauracije bi mogao
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postati hotel, restoran, muzej ali i ornitoloski institut, te privuéi turiste, ali i
znanstvenike da se upute u grad Jastrebarsko. Podignut i okruzen ribnjacima,
prostire se vidikovac s pogledom na cijelu Crnu Mlaku i njezine brojne ribnjake i
ptice koje su zasticene kao i njihova staniSta koja se nalaze na samim ribnjacima.
Najveci problem lezi u zakonskoj regulativi koja CrnuMlaku kao ornitoloski rezervat
postavlja u nepovoljan polozaj §to se tiCe turizma, pa ponude sadrzaja za turiste
trenutno nema, jer gotovo da nije mogude napravit turisticki plan i program bez da
se prekrse zakoni ornitoloskog rezervata koji su strogo kaznjivi. Razvoj turizma za

sobom donosi i razne izazove, a neki su:

— nepovoljan utjecaj turizma na prostor, okolis i prirodu

— nepovoljan meduodnos turizma i klimatskih promjena

— prilagodba ubrzanim tehnoloskim promjenama u turizmu
— kvaliteta Zivota i dobrobit lokalnog stanovnistva

— nedostatni ljudski potencijali u brojnosti i kvaliteti

— neadekvatna struktura i kvaliteta smjestajnih kapaciteta

— nepovoljno poslovno 1 investicijsko okruzenje

— nedovoljno uc¢inkovit zakonodavni i upravljacki okvir

— utjecaj kriza na turizam te promjene ponasanja i potreba turista.

S obzirom na sve gore navedene mogucénosti razvoja, ali i odredena ogranicenja
izradena je SWOT analiza koja je omogudila identificiranje snaga, slabosti, prilika i
prijetnji.

Crna Mlaka je Ornitoloski rezervat kojt se ujedno koristi za izlov slatkovodne ribe u
ribnjacima koji se nalaze na tom lokalitetu. Glavni problem i zapreke dolaze od
zakona za Posebne rezervate (NN 70/2005, ¢l.12), koji ograni¢ava moguénost
realizacije nekih od turistickih potencijala ovoga lokaliteta. Drugi zakon koji stvara
dodatna ogranicenja po pitanju iskoristavanja turistickih resursa na ovome lokalitetu
jest zakon o slatkovodnom ribarstvu (NN 63/19).
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Tablica 1: SWOT analiza

SNAGE SLABOSTI

—  ograni¢enja u poslovanju zbog stupnja

—  lokacija zadtiéenosti (rezervat)

—  raznolikost biljnog i Zivotinjskog svijeta —  za$tieno moc¢varno i vodno dobro
—  pogodnost za uzgoj ribe —  nedostatak menadZmenta

—  razvijeni kanali distribucije —  nerijeSena komunalna infrastruktura
—  iskustvo vlasnika —  nedostatak financijskih sredstava

PRILIKE PRIJETNJE

—  obnova 15 objekata, a posebno dvorca u
turisticke svrhe

— 50 hektara poljoprivrednog zemljista van | —  ¢lementarne nepogode
zastitne zone —  bolesti Zivotinjskog svijeta

— 7 hektara gradevinskog zemljista za
izgradnju novih objekata u svrhu usluznih

djelatnosti

—  potencijalni troskovi zbog zakonskih
ogranicenja

—  sportski turizam

—  biciklisticke staze

U okviru ornitoloskog rezervata Crna Mlaka postoje velike moguénosti razvoja
turisticke djelatnosti i ponude raznih zabavnih sadrzaja te iskoristavanja prirodnog i
kulturnog dobra. Medutim, prilikom analize postojeceg stanja uoceno je sljedece:

— DPostojeca infrastruktura je nedostatna 1 predstavlja jedan od vodech
problema pri realizaciji turisticke ponude, a odnosi se na prilaznu cestu,
izvore elektricne energije, derutnost postojecih gradevina, neuredenost
Setnica te nepostojanje dozvola za rad restorana i caffe bara. Postojeca
infrastruktura ne zadovoljava zakonske kriterije. Cesta koji vodiod glavne
prometnice do samog lokaliteta nije asfaltirana i u losem je stanju te bi je
trebalo dodatno urediti odnosno asfaltirati kako bi bila prikladna za
koristenje u turisticke svrhe.

—  Dvorackoiji se nalazi na spomenutom lokalitetu pripada 1. Kategoriji zastite
kulturnog dobra. Stanje dvorca je lose te su potrebna ulaganja u njegovu
obnovuistavljanje u funkciju. Postoji plan obnove te postoji dio potrebne
dokumentacije, ali zbog velicine investicije bilo bi dobro javiti se na
natjecaje EU za obnovukulturnog dobraili potraziti potencijalnog vanjskog
investitora. Dvorac zbog svoje veliéine moze zadovoljiti potrebe za
odrzavanje kulturnih manifestacija te isto tako moze koristii kao

istrazivacki centar za istrazivanje ptica koje se nalaze na postojeemu



24

PROGRAM ODRZIVOG RAZVOJA
SVETE NEDELJE, JASTREBARSKOG I SAMOBORA

lokalitetu ali 1 kao istrazivacki centar za slatkovodnu ribu s obzirom da se
unutar rezervata obavljaizlov slatkovodneribe te u prostorijama mrjestilista
ribe mrijescenje riba.

Postojece $etnice zahtijevaju dodatna ulaganja u njihovo uredenje odnosno
nasipanje §ljunkom te bi se, s obzirom na lokalitet, trebale postaviti poucne
ploce koje bi potencijalnim turistima i Setacima ukazale na biljni i zivotinjski
svijet koji se nalazi na lokalitetu. Postoje¢i prostor koji je ureden za
restoran/caffe bar zahtjeva ulaganja za opremanje uz prethodno
ishodovanje potrebnih dozvola za rad.

Nepostojeéa infrastruktura koja je potrebna za obavljanje turisticke
djelatnosti odnosi se na kanalizaciju, spajanje na javni dotok vode, izgradnju
parkiraliSta 1 postavljanje putokaza. Ulaganje u novu nepostojecu
infrastrukturu je potrebno zbog ostvarivanja osnovnih uvjeta kako bi se na
lokalitetu Crne Mlake mogao obavljati bilo koji oblik turizma. Kanalizacija
ili javni odvod na ovom lokalitetu ne postoji te bi se zbog zadtite prirode i
samog rezervata trebalo uloziti u javau odvodnju na ovome podrudju. Isto
tako spajanje na javnu mrezu opskrbe vodom je bitno zbog iskoristavanja
postojeceg restorana/caffe bara koji zbog zadovoljavanja minimalnih
tehnickih uvjeta zahtjeva spajanje na javnu mrezu opskrbe pitkom vodom.
Zbog samog rezervata i Zakona za posebne rezervate te Zakona o ribarstvu
potrebna je izgradnja dislociranog parkiralista izvan rezervata. Po Zakonu o
ribarstvu, zato §to je primarna funkcija rezervata proizvodnija slatkovodne
ribe, svako prijevozno sredstvo prije ulaska u podrucje gdje se proizvodi
riba bi trebalo biti dezinficirano i o¢iséeno kako bise sprijecio unos mogucih
bolesti i parazita te je dislocirano parkiraliSte najjednostavnije i najefikasnije
rjeSenje. Postojeci putokazi su zarasli u tavu i izblijedili te bi se iste trebalo
ukloniti i postaviti putokaze i znakove kako bi se posjetitelji jednostavnije

kretali unutar rezervata.

Navedeno ukazuje daiovapotencijalna turisticka destinacija ima odredene probleme

1 poteskoce koje su ve¢ uocene i na drugim potencijalnim ruralnim turistickim

destinacijama u Republici Hrvatskoj. Neke od njih navode Krajnovi¢ i dr. (2011):

probleminedovoljnih i neadekvatnih financijskih poticaja od strane javnog sektora,

neprepoznavanje ruralnog turizma kao oblika turizma koji dodaje vrijednost

turistickoj destinaciji, nepostojanje ekspertize u malim obiteljskim gospodarstvima,

donose se neadekvatni zakoni koji tretiraju problematiku ruralnog turizma, prisutna
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je vrlo losa ili neadekvatna marketinska aktivnost objedinjenih poslovnih jedinica

(obiteljskih seoskih gospodarstava u ruralnom turizmu) i slicno.

Neke od mogucnosti razvoja ruralnog turizma i turisticke destinacije Crna Mlaka
mogu se temeljiti na sljede¢im prijedlozima unapredenja kroz prosirenje djelatnosti

1 stvaranju nove turisticke ponude kroz:

— investicije u uredenje dvorca i okolisa za turisticko-edukativne svrhe,

— postavljanje mobilnih kuéica uz ribnjake,

— izgradnju bazena za rekreativce i sportase

— organizaciju turistickih manifestacija (fisijada, dani ribe i vina, biciklijada,
sportsko-skolska natjecanja i sl),

— izgradnju sportskih terena,

— izgradnju infrastrukture za prilaz i boravak u rezervatu.

Sljedeéi financijski plan poslovanja temelji se na 3 dodatne djelatnost: ponudu
smjestaja u mobilnim kuéicama, ponudu turistickih obilazaka rezervata i najam
postojeceg prostora restorana. Naime, kroz simulacije poslovnog plana za razlicite
poslovne scenarije utvrdeno je da je najbolji omjer ,koristi i Zrtava” odnosno
ulaganja i povrata stedstava upravo pii investiranju u navedene tri vrste turisticke
djelatnosti. Stoga su cjelokupna ekonomsko financijska i dinamicka analiza koje
slijede u nastavku bazirane na tri dodatne djelatnosti kojima ¢e se ostvariti najveci

povrat sredstava u najkraéem vremenu.
3 Ekonomsko financijska analiza ulaganja u proSirenje djelatnosti

Financijski plan koiji slijedi u nastavku izraden je na temelju dosad opisanih dijelova
ukupnog poslovnog plana. Temeljen je na desetogodisnjem financijskom proracunu
koji obuhvaca analizu profitabilnost, likvidnosti i dinamicke metode za ocjenu
isplativosti investicije. U nastavku je dan prikaz predrac¢unske vrijednost investicije,
a dalje u tekstu su pojasnjenja za sve prikazane stavke.
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Tablica 2: Predra¢unska vrijednost investicije

PREDRACUNSKA VRIJEDNOST INVESTICIJE Rezultati projekta
Ulaganje u osnovna sredstva: 380.000
Ulaganje u obrtna sredstva: 12.783
IZVORI FINANCIRANJA

Vlastito financiranje 100.000
Kredit 292.783
EFEKTI ULAGANJA

1. Broj novozaposlenih djelatnika: 4
2. Ukupni prihodi 2.797.365 €
3. Ukupni rashodi: 2.052.245 €
4. Neto dobit: 610.999 €
5. Neto sadasnja vrijednost: 432.470
6. Interna stopa profitabilnost: 22,98%
7. Razdoblje povrata investicije: 3,98
8. Indeks profitabilnosti: 2,10

3.1 Projekcija ulaganja u stalna i obrtna sredstva

Ukupna vrijednost investicije iznosi 392.783 €, a najvedim dijelom se odnosi na
ulaganje u prostor za smijestaj gostiju, elektricna vozila i adaptaciju restorana.
Ulaganja u obrtna sredstva predstavljaju investicijie u kratkotrajnu imovinu.
Planirano je ulaganje uiznosu 100.000 € vlastitih sredstava, a ostatak bi se financirao

dugoro¢nim kreditom na 20 godina uz kamatnu stopu od 5,5% godisnje.

Tablica 3: Projekcija ulaganja u stalna i obrtna sredstava u €

UKUPNO POTREBNA ULAGANJA Iznos Struktura u %
Ulaganje u stalna sredstva 380.000 96,75%
Ulaganje obrtna sredstva 12.783 3,25%
UKUPNA VRIJEDNOST INVESTICIJE 392.783 100,00%

Istrazivanjem trziSta odredena je okvirna popunjenost smjestajnih kapaciteta koja se
moze ostvariti te ciljna cijena smjestaja. U tablici 2. vrijednosno je izrazen plan
prodaje. Planiran je godisnji rast od 0,5%. Pri procjeni broja gostiju, osim rezultata
analize s trzista, vodilo se racuna i o smjestajnim kapacitetima i broju zaposlenih
djelatnika.
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3.2 Projekcija prihoda i rashoda

Tablica 4: Vrijednosni plan prodaje (ptihodi od prodaje) u €

NAZIV PROIZVODA

Koli¢ina

prodaje

cijena
bez

PDV €

1. godina

Ukupno
@.-10.
godina)

Smjestaj u mobilnim kuéicama 7.200 30,00 | 216.000,00 2.209.253,70
Turisticki obilazak 3.500 5,00 17.500,00 178.990,46
Najam prostora za svecanost 100 400,00 40.000,00 409.121,06
UKUPNO PRIHODI OD PRODAJE 273.500,00 2.797.365,22

Ukupni prihodi od prodaje za prvu godinu te ukupno za svih deset godina prikazani
su u tablici 1 za sve godine efektuiranja projekta oniiznose 2.797.365,22 €. Najvedi
dio prihoda akumulirao bi se iz smjestaja u mobilnim kucicama.

Planiranjem ukupnih rashoda utvrden je njihov iznos od 2.052.254 € za sve godine,

a najvedi troskovi odnose se na troskove bruto placa i troskove energenata.

Tablica 5: Projekcija rashoda u €

Ukupno

Vista rashoda 1. godina

(1.-10. godina)

Bruto place 80.400 880.358
Troskovi energenata 40.000 400.000
Troskovi odrzavanja 10.000 190.000
Prijevozni troskovi 2.000 20.000
Troskovi osiguranja 10.000 100.000
Marketing 2.000 20.000
Drustveno odgovorno poslovanje 3.000 30.000
Troskovi usluga 1.000 10.000
Ostali troskovi 5.000 50.000
Amortizacija 21.500 215.000
Kamate 16.103 136.887
UKUPNO 191.003 2.052.245

Rashodi za amortizaciju izracunati su prema vazedim amortizacijskim stopama za
dugotrajnu imovinu dok su rashodi za kamate preneseni iz plana otplate kredita.
Bruto pla¢e odnose se na rashode za place 2 turisticka djelatnika, 1 djelatnika u
odrzavanju te jedne spremacice $to bi uz postojeée ljudske resurse poduzetnika bio

optimalan broj zaposlenih.
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3.3 Plan racuna dobiti i gubitka (ocjena profitabilnosti)

U sljedecoj tablici prikazan je racun dobitii gubitka. Iz tablice je vidljivo da su ukupni
prihodivedi od ukupnih rashoda te da se vec u prvoj godini ostvaruje ¢isti dobitak u
iznosu od 67.647 €, dok je ukupni dobitak za sve godine 610.999 €. Primijenjena je
stopa poreza od 18% jer ukupni prihodi poduzetnika premasuju milijun eura, a u
tablici su iskazani samo prihodi dodatne djelatnosti. Prema promatranim godinama
eksploatacije projekta kroz sve godine ostvaruje se dobitak $to projekt cini
profitabilnim.

Tablica 6: Projekcija ratuna dobiti i gubitka u €

Ostvareni prihodi
Ukupno (1.-10.
godina)

Stavke prihoda i rashoda te

Lizd ol ostvareni dobitak 1. godina

1. Ukupni prihodi 273.500 2.797.365
1L Ukupni rashodi 191.003 2.052.245
III. Dobitak prije oporezivanja 82.497 745.121
1V. 18 % poreza na dobitak 14.849 134.122

\4 Dobitak nakon oporezivanja 67.647 610.999

3.4 Plan financijskog toka (ocjena likvidnosti)

,»Financijski tok pruza informaciju o likvidnosti projekta odnosno sposobnost
podmirivanja kratkoroc¢nih obveza iz tekucih primitaka. Svi tokovi novca su
pozitivni, odnosno u svim godinama efektuiranja projekta primici od investicije su
vedi od izdataka te je projekt likvidan.” (Potnik Gali¢, 2022: 18)

Tablica 7: Financijski tokovi projekta u €

Ukupno

Stavke nov€anog toka i kumulativ 1. godina 1.-10. godina)

( g

Cisti primitci 80.751 882.887

3.5 Dinamicke metode za ocjenu efikasnosti investicije

Izracunom dinamickih metoda za ocjenu efikasnosti investicije dobiveni su rezultati
u okviru kriterija isplativosti $to ovajprojekt ¢ini efikasnim. Neto sadasnja vrijednost
veca je od 0, interna stopa profitabilnosti veca je od kamatne stope po kreditu



L. Hoborka, P. Klaric, 1. Lasi¢: Ekonomsko financijska i dinamicka analiza efikasnosti
. N iy o 29
ulaganja u razvoj Ornitoloskog rezervata Crna Mlaka

(diskontne stope), razdoblje povrata je relativno kratko 1 povrat investicije se ostvari
oko 4. godine, a indeks profitabilnosti je vedi od 1.

Tablica 8: Dinami¢ke metode za ocjenu isplativosti investicije

METODA Rezultat | Kriterij
isplativosti
Neto sadasnja vtijednost 432.470 >()
Interna stopa profitabilnosti 22,98% >5,5%
Razdoblje povrata investicije 3,98 <10 god.
Diskontirano razdoblje povrata 4,63 <10god.
Indeks profitabilnost 2,10 >1

Iskazani rezultati dinamicke analize pokazuju da su njihove vrijednosti unutar
kriterija prihvatljivost sto potvrduje gore dobivene rezultate o isplativosti ulaganja u
investiciju. Interna stopa profitabilnost ve¢a je od kamatne stopa i iznosi ¢ak
2298%, dcista sadasnja vrijednost iznosi 432470 Eura, indeks profitabilnosti
dvostruko je vedi od prihvatljivog dok je razdoblje povrata relativno kratko 1 iznosi
3,98 godina. Osim dinamicke analize izradena je i senzitivna analiza odnosno analiza
osjetljivosti projekta. Parametri, odnosno scenariji koji su se analizirali su pad prodaje
i prodajnih cijena, porast rashodai porast nabavne vrijednosti stalnih i obrtnih
sredstava. Rezultati senzitivne analize pokazuju da ée projekt, bez obzira na
eventualne rizike poslovanja,idalje biti profitabilan ilikvidan te je senzitivna analiza
dodatno potvrdila efikasnost investicije.

4 Zakljucak

Na temelju provedenog istrazivanja, analize stanja i mogucnosti ulaganja te
provedene ekonomsko financijske i dinamicke analize potencijalne investicije mogu
se iznijeti zakljucna razmatranja. Crna Mlaka kao ornitoloski rezervat ima veliki
turisticki potencijal zbog polozaja na kojem se nalazi, ali i zbog prirodnh
atraktivnosti kojima raspolaze. Turisticki potencijal ornitoloskog rezervata Crne
Mlake lezi u izgradnji smijestajnih objekata, prenamijeni dvorca Ribograd u
znanstveno-istrazivacki centar, turisticko-informativnih tura, sportskog turizma i
iznajmljivanje objekata za svecanosti. Medutim, zbog zakonskih ogranicenja, dio
potencijalne turisticke ponude nije mogude ostvariti. Kroz prethodnu metodologiu
ocjene efikasnosti investicijskih projekata analizirani su profitabilnost, likvidnost i
efikasnost projekta. Investicija ulaganja u prosirenje djelatnosti na turisticku ponudu
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pokazala se isplativom za ulaganje. Racun dobiti u gubitka iskazuje veée prihode od
rashodai $to ukazuje na profitabilnost projekta. Primici od poslovanja veéi su od
izdataka u svim godinama financijskog toka te je projekt likvidan. Provedenom
analizom uz primjenu dinamickih metoda za ocjenu efikasnosti investicije potvrdila
se efikasnost ovog projekta jer su sve metoda unutar kriterija prihvatljivosti.
Zakljuéna je ocjena prihvatljivosti projekta temeljena na pokazateljima ekonomsko
financijske i dinamicke analize koji ukazuju na ostvarivanje profitabilnost,
likvidnosti i efikasnosti projekta. Stoga je zakljucak da je projekt financijski isplativ.
Na temelju financijskog plana i analize moze se zaklju¢iti kako bi izgradnija
bungalova, te iznajmljivanje restorana za svecane prigode i ulaganje u infrastrukturu
bile najisplativije moguénostl. Realizacijom tih projekata bi se najvise doprinijelo
financijskom rezultatu poslovanja, ali i prosirenju turisticke ponude tog kraja §to se
podudara i s razvojnom strategijom turisticke zajednice grada Jastrebarsko.
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