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. UVOD

Turizam u Hrvatskoj je jedna od najvaznijih gospodarskih grana, te povijest turizma
polazi od 19.st. To je jedina grana koja se u Hrvatskoj uspjesno razvijala sve do danas, a o
tome govori i podatak da se 20 % BDP-a temelji upravo na njemu. Isto tako Hrvatska je
2015. 1 2016. proglasena najpozeljnijom zemljom za odmor. Svi ovi podaci upucuju na
vaznost turizma kao gospodarske grane za Hrvatsku te vaznost usavrSavanja i razvijanja

na tome podrucju.

1.1. Definiranje problema istraZivanja

U ovom zavr$nom radu definiranju problema istrazivanja pristupit ¢emo izradom
poslovnog plana te kreiranjem novoga poduzetnickog pothvata. Primjer za izradu
poslovnog plana je izgradnja apartmana u mjestu Sutivan na otoku Bracu. S obzirom na
stanje u turizmu na dalmatinskoj obali koji je pracen konstantnim rastom te na
atraktivnost, blizinu i povezanost toga otoka sa kopnom izgradnja adekvatnog

apartmanskog smjestaja je uvijek potrebna.

1.2. Ciljevi rada

Glavni ciljevi zavrSnog rada su u potpunosti ispitati isplativnosti i opravdanosti
ulaganja u izgradnju apartmana u mjestu Sutivan na otoku Bracu. Da bi to uspjeli
potrebno je naprije napraviti analizu trZiSta 1 konkurencije na tome podrucju. Cilj je
napraviti odrziv 1 kvalitetan poslovni plan kako bi se ideja mogla realizirati. Glavni ciljevi
toga plana bit ¢e privuci Sto veci broj gostiju tijekom sezone, ali i podsezone. Osim toga

cilj je pruziti im Sto kvalitetniju i potpuniju uslugu tijekom njihovog boravka.

1.3. Metode rada

Tijekom izrade ovoga poslovnog plana bit ¢e koriSteno pet razliitih metoda

sakupljanja podataka:



e Metoda sinteze- postupak znanstvenog istrazivanja i objasnjavanja Stvarnosti

putem sinteze jednostavnijih sudova u slozenije,

e Metoda analize- predstavlja postupak rasclanjivanja slozenih pojmova, sudova i

zakljucaka na njihove jednostavnije dijelove i1 elemente,

e Metoda dedukcije- pomoéu deduktivnog zaklju¢ivanja dolazi se do zakljucka u

kojemu se iz op¢ih sudova izvode pojedinac¢ni zakljucci,

e Metoda indukcije- odnosi se na primjenu induktivnog na¢ina zakljucivanja kojim
se na temelju analize pojedinacnih ¢injenica dolazi do zakljucka o opéem sudu,

e Komparativna metoda- odnosi se na postupak usporedivanja slicnih pojava ili

utvrdivanja njihove sli¢nosti u ponasanju i razlika medu njima.

1.4. Struktura rada

Struktura zavrSnog rada sastojati ¢e se od 5 glavnih poglavlja.

U prvom poglavlju (Uvod) je prikazano obrazloZenje same teme zavr$nog rada, izneseni
su osnovni ciljevi koji se njime Zele ostvariti 1 metode koje ¢e se pritom upotrebljavati, a

na kraju i sama struktura rada.

U drugome poglavlju (Uloga i vazZnost planiranja u realizaciji poduzetni¢kog
pothvata) iznosi se teorijski dio te predstavlja teorijsku podlogu na kojoj ¢e se temeljiti

pisanje poslovnog plana.

U tre¢em poglavlju (TrZzisni aspekti realizacije izgradnje apartmana ,,Aube®)

sadrzani su podaci o samome investitoru, analiza kupaca i konkurencije te SWOT analiza.

U cetvrtom poglavlju (Tehnicko-tehnoloski i ekonomski aspekti realizacije
izgradnje apartmana ,,Aube*) razmatrat ¢e se sama lokacija projekta, procjena prihoda i
rashoda, plan otplate kredita, aktivizacijsko razdoblje te procjena godiSnje dobiti i raCuna

dobiti i gubitka.

U petome poglavlju (Zakljucak) opisati ¢e se zakljucci do kojih je doslo tijekom
istrazivanja, informacije koje su nam potrebne za uspjeh 1 realizaciju samoga poslovnog

pothvata te na koncu i sama isplativost.



II. ULOGA | VAZNOST PLANIRANJA U REALIZACLJI
PODUZETNICKOG POTHVATA

2.1. Pojam i definicija poduzetnistva

Poduzetnistvo je gospodarska aktivnost pojedinca ili viSe partnera da uz odredeno
ulaganje kapitala i preuzimanje rizika uz neizvjesnosti ude u poslovni pothvat s ciljem
stvaranja profita.! Odnosno mozemo ga definirati kao odredeni proces ili aktivnost u kojoj
se koriste inovativnost, promjene i prosudba kako bi se kreirao i stvorio poduzetnicki

pothvat kojemu ¢e rezultati biti iskljucivo profit.

Postoje opéi 1 posebni uvjeti o kojima ovisi razvoj poduzetniStva. Op¢i uvjeti

predstavljaju ekonomske, socijalne i politi¢ke ¢initelje o kojima ovisi razvoj, a to su :

e Trzisne institucije ( trziSte proizvoda, trziste kapitala i trziSte rada )
e Pravna drzava

e Civilno drustvo
Osim op¢ih za razvoj poduzetniStva su jednako bitni i posebni uvijeti, a to su:

e Ekonomska razvijenost i trziSna konjuktura
e Razvijenost poduzetnicke infrastrukture
e Stanje uZe sredine poduzetnika

e Zakonodavni okvir osnivanja poduzeca

Za najuspjesni razvoj poduzetnistva pozeljno je kumulativno ispunjenje svih navedenih

uvjeta.

2.1.1. Poduzetnicki proces

Poduzetnicki proces transformira ideje u realnost nazvanu poduzece (bez obzira na

zakonski oblik organiziranja poduzetnicke djelatnosti: trgovacko drustvo, obrt, zadruga,

1 https://hr.wikipedia.org/wiki/Poduzetni%C5%Al1tvo
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slobodno zanimanje, ili pak podruznica, poslovna jedinica unutar poduzeca, i sl.) sa svim

aktivnostima izvrSenjem kojih se zadovoljava potreba kupca.?

Poduzetni¢ki proces, prema Baron-Shane, prolazi kroz nekoliko razli¢itih faza koje se

mogu iskazati na sljedeéi nacin:*

I.  Generiranje ideja i prepoznavanje prilika
Il.  Odredivanje i grupiranje resursa
I1l.  Pokretanje novog pothvata
IV. lIzgradnja i realizacija trziSnog uspjeha

V.  Zetva nagrada (ili trpljenje posljedica)

Iz navedene tipologije vidimo kako poduzetni¢ki proces mozemo promatrati u uzem i
u Sirem smislu. U uzem smislu obuhvaca prvu i drugu fazu, a u Sirem svih pet faza, Sto je

vidljivo iz sljedece slike.

. Poduzetnitki proces u $irem smislu |
,,f”f {fazo start-up i fasa noveg poduzeda) “'““*-uq__ﬁ___ﬂ
o -
-__-' ",
- T~
P - \\\
.-"f'? H‘"‘*—n
-~ .,
IDEJA PODUZETNICKO PODUZECE
ODLUCIVANJE
=  PROLZYVOD / USLUGA .

»  GENERIEANIE IDEIA ZA TRZISTE : gfgﬂ:ﬁrﬂ“

= ISTRAZIVANIE TRZISNIH = OCJENA RIZICNOSTI S .
L Gbiukao o7
= ISTRAZIVAMNIE KORISTENIU PRIGODE . F-CD..N].{URE’.*JT‘SI.(E. C

DOSTUPNOSTI RESLIRSA s STRATEGITA ULASKA . .

NA TRZISTE PREDNOSTI
- g
R-ﬁ Poduzetniéki proces u uzem smisln -
{faza start-up)

Slika 2.1: Tipologija temeljnih faza poduzetnickog procesa

Izvor: Izrada autora prema: Kruzi¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet

Split, 2007., str.20.

2 Kruzié D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.19.
8 Kruzi¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007.,str.19.



Kada poduzetnicki proces promatramo u uzem smislu, predstavlja pocetnu fazu
,podizanja“istrazivackih i moguce buducih poslovnih aktivnosti, odnosno fazu ,,start-up*-

a u kojoj se:*

e Generiraju ideje

e Prepoznaju trzi$ne prilike

e Istrazuje dostupnost resursa

e Odreduju proizvodi ili usluge namijenjene trzistu
e Razvija strategija ulaska na trziSte

e Ocijenjuje rizicnost pothvata

e Definira organizacija

e Oblikuje tim za implementaciju pothvata

e Donosi odluka o koristenju prigode (naj¢esce osnivanjem novog poduzeca)

U Sirem smislu promatrano, poduzetnic¢ki proces ukljucuje pored "start-up" faze jos i

fazu novog poduzeca u kojoj se:

e Osnova novo poduzece

e Pokrece novi pothvat

e Pocinju dogadati poslovne promjene

e Pribavljaju i grupiraju resursi

e Implemetira strategija ulaska na trziste

e TrziSte-kupci reagiraju na ponudu novog poduzeca

e Konkurencija postoje¢ih poduzeca uocava promjenu u ponudi
e Oblikuje organizacija novog poduzeca

e Razvijaju konkurentske prednosti

e Upravlja neizvjesnoscu itd.

Uspjesna "start-up" faza rezultira tek "rodenjem" novog poduzeca pred kojim je Citav
niz borbi — od borbe za nabavljanjem resursa, preko uobli¢avanja i daljnje dogradnje
poduzetnicke strategije, organizacije procesa, do bitke za postizanjem ucinka 1 Zeljenog

rezultata - sve s ciljem prezivljavanja, trzisnog uspjeha.

4 Kruzi¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.20.



2.2. Pojam i razli¢iti tipovi poduzetnika

Ve¢ su klasici ekonomske misli definirali poduzetnika kao nositelja poduzetnistva.
Tako Cantillon opisuje poduzetnika kao osobu koja kupuje po poznatim i prodaje po
nepoznatim cijenama. J. B. Say poduzetnikom naziva osobu koja prikuplja, kombinira i
razmjeSta proizvodne resurse u namjeri da ve¢om proizvodnoS¢u ostvari veci profit.

Schumpeter definira poduzetnika kao vje¢nog inovatora.’

Moderno poimanje poduzetnika donosi takoder brojne definicije 1 kutove gledanja.
Tako je, prema jednima, poduzetnik vlasnik kapitala koji financira odredeni pothvat, a po
drugima to je osoba koja realizira taj pothvat pomocu vlastitog talenta, znanja, umijeca 1
sposobnosti. Objasnjenje pojma poduzetnika postaje sloZenije kako se razvija poduzece 1
odnosi u vlasni$tvu i upravljanju poduzeéem. Ovisno o veli¢ini poduzeca, u jednoj osobi
mogu biti sjedinjene funkcije vlasnika, poduzetnika i menadzera, ali danas su one sve

esée razdvojene, odnosno pripadaju razli¢itim osobama u procesu poslovanja.®

Razlikujemo pet faza zivotnog ciklusa poduzeca te pet razlicitih tipova poduzetnika
ovisno o kojoj je fazi rijeC. Za fazu izgradnje tipi€an je tip poduzetnika pionir. On je sklon
riziku i brzo odlucuje. Pioniri su puni ideja, stvaralatke snage, nestrpljenja i nemira.
Tipican poduzetnik u fazi rasta je stvaratelj. On takoder brzo odlucuje, ali je manje sklon
riziku, koristi temelje koje je postavio pionir i pomaze im da se pretvore u trajni uspjeh.
Dobro je organiziran i okrenut cilju poduzeca. U tre¢oj fazi dominira strateg. Njega
karakterizira visoka svijest o riziku. Fleksibilan je i orijentiran budu¢nosti. Potice
decentralizaciju poduze¢a i rukovoditeljima pojedinih strateskih jedinica ostavlja veliku
slobodu u odlucivanju. Za Cetvrtu fazu razvoja poduzeca karakteristi¢an tip poduzetnika je
voditelj. On je u osnovi koordinator. TeZiSte stavlja na unutarnju harmoniju u organizaciji
kako bi postigao zeljeni ucinak. Nastoji motivirati radnike, ali su kreativnost i sklonost

riziku kod njega vrlo slabo razvijeni.’

2.2.1. Osobine poduzetnika

5 Kruzié D. Od poduzetnic¢ke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.8.
6 Kruzi¢ D. Od poduzetni¢ke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str8.
7 Kruzi¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.9.



S obzirom da je veoma teSko definirati idealan tip poduzetnika o osobinama koje bi
poduzetnik trebao posjedovati mozemo govoriti kroz razli¢ite funkcije koje svaki
poduzetnik treba obavljati. Razlikujemo osam razli¢itih funkcija te unutar njih osobine

potrebene za ostvarenje tih funkcija.

Tablica 1. : Poduzetni¢ke funkcije i karakteristike poduzetnika®

FUNKCIJE OSOBINE
fizicke Kapacitet za vrlo naporan rad
socijalne Entuzijazam i sposobnost da ga se prenese
drugima
mentalne Mentalna agilnost ili urodena dovitljivost
emocionalne Volja, ustrajnost ili emocionalna elasti¢nost
analiticke Sposobnost improviziranja, a ne

organiziranja

intuitivne Ima petlju i oko za Sanse
imaginativne Dovoljno imaginativan da vidi ,,iza ugla“
duhovne Samouvjerenost (vjera u sebe)

Izvor: Izrada autora prema: Kruzi¢ D. Od poduzetni¢ke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet
Split, 2007., str.12.

2.3. Poslovni plan

Biznis-plan (poslovni plan, poduzetnicki projekt) je plansko-poslovni elaborat u kojem
poduzetnik prikazuje svoje planove, ambicije 1 ideje. On omogucéava realan prikaz
poslovnog pothvata i o€ekivane rezultate, najprije samom poduzetniku, a zatim i svima

drugima koji bi mogli biti ukljuceni u planirane poslovne aktivnosti.’

Osim toga poslovni plan takoder ukljucuje pribavljanje svih potrebnih resursa,
investiranje, samu organizaciju posla, marketing i prodaju, pa sve do ostvarivanja dobiti
koju nosi taj projekt. U prvom redu je namijenjen samome poduzetniku i sluzi mu za
cjelovitu analizu uspjeSnu realizaciju. Osim poduzetnika poslovni plan je takoder

namijenjen 1 ostalim korisnicima kao §to su: financijske institucije od kojih se pribavljaju

%Kruzi¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.61.



potrebna sredstva, razli¢iti investitori, koji ¢e zajedno s poduzetnikom financirati projekt,

poslovni partneri te ostali zainteresirani.

2.3.1. Zivotni vijek poslovnog plana

Poslovni plan nastaje kao dio dugoro¢nog sagledavanja posla i poslovnog okruzja.
Inace, cjelokupni zivotni vijek proizvodnih, trgovackih, usluznih ili mjeSovitih
poduzetni¢kih pothvata mozemo podijeliti, prema Kuvaci¢u (2001), u tri karakteristi¢na

razdoblja, i to:1°

1. Aktivizacijsko razdoblje (obuhvaca vrijeme tijekom kojega se obavlja ulaganje,
investiranje ili angaziranje vlastita novca i pozajmljena kapitala u cilju njihova
profitnoga efektuiranja u procesu proizvodnje, trzenja ili usluzivanja, odnosno u
procesu redovita poslovanja)

2. Pokusno razdoblje (obuhvaéa vrijeme tijekom kojega se uhodavaju stoZzerne
tehni¢ko-tehnoloske i organizacijsko-radne sastavnice proizvodnoga, trgovackoga ili
usluznoga procesa, a obi¢no ga nalazimo kod vecih i sloZenijih proizvodnih pothvata, i
to na pocetku njihova eksploatacijskog razdoblja)

3. Eksploatacijsko razdoblje (obuhvaca vrijeme tijekom kojega se obavlja proces
redovite proizvodnje, trgovanja ili usluZivanja, odnosno proces redovita poslovanja na

razini projicirana kapaciteta)

2.3.2. Znacajke poslovnog plana

Postoji vise ¢imbenika o kojima treba voditi ra¢una pri izradi poslovnog plana, a to su:

e Lako citljiv (jasno prikazan slijed podataka o samom poduzecu, razumljiv i
logican)

e Orijentiran prema trziStu, a ne proizvodnji

e Procjena utjecaja konkurecije

e Vidljivi kanali distribucije

10 Kruzi¢.D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str. 61.



e NaglaSenost izrazitih prednosti poduzeca, naravno u slucaju da postoje (posebnosti
same organizacije, ono po ¢emu se razlikuje od ostalih)

e Naglasak na uspjeSnom menadzmentu (biografije i prikaz sposobnosti i poslovnih
uspjeha vodecih ljudi u poduzecu)

e Prikaz razvoja i razvojnih mogucénosti koje stoje na raspolaganju samome
poduzecu (Sto vecéi broj uvjerljivih pokazatelja i1 realnih prikaza razvojih
moguénosti)

e Nacin potros$nje novca (od posebne vaznosti za investitore)

e Kraj plana mora biti impresivan (moraju se vidjeti rezultati uspjeSnog ulaganja te

koliko ¢e se poduzece prosiriti, a s time povecati vrijednost sadasnjih ulaganja)

2.3.3. Struktura poslovnog plana

Sadrzaj poslovnog plana ne moze za sve primjere biti identican. Razlog tome je

ponajprije:!t

a) sami pristup pojedinog autora,

b) namjena biznis-plana (korisnici),

c) podrucje djelatnosti na koje se plan odnosi (proizvodno, neproizvodno),
d) vremensko razdoblje $to ga obuhvaca (kratkoro¢ni, dugoro¢ni plan),

e) pretpostavljena veli¢ina poduzetnickog pothvata i sl.

Tablica 2. : Primjer sadrzaja biznis plana

. NASLOVNICA
. SADRZAJ - KAZALO
1. SAZETAK

I. OPIS PODUZETNICE IDEJE
1. TRZISNI PODACI Il MARKETING STRATEGIJA

V. TEHNICKO - TEHNOLOSKI OPIS
V. MENADZMENT
VI. FINANCIJSKI PODACI
VIL. OCJENA UCINKOVITOSTI
VIII. DODACI

1 Kruzi¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.65.



o PISMO PRIMATELJU

Izvor: Izrada autora prema: Kruzi¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski
fakultet Split, 2007., str.66.

Naslovnicom se ostvaruje prvi kontakt Citatelja sa poslovnim planom. Sastoji se od
jedne stranice koja mora sadrzavati naziv organizacije, djelatnost, adresu, telefon i fax,

ime kontakt osobe, ime osnivaca poduzeca i istaknuti naslov na kojemu piSe biznis plan.

Odmabh iza naslovnice nalazi se stranica ili stranice kazala. Putem kazala se pruza uvid
u sve ono $to se nalazi u biznis-planu (sadrzaj prema dijelovima, poglavljima, glavama i
sl.) 1 na kojim stranicama pocinju i zavrSavaju pojedini dijelovi. Od osobite su vaznosti

preglednost i informativnost kazala.

Sazetak se izraduje tek po zavrSetku izrade cjelokupnog plana. Moze se staviti ili na
pocetak ili na kraj poslovnog plana. Njegova prvenstvena namjena jest ta da u kratkom
vremenu i opsegu (opseg sazetka trebao bi se kretati od jedne do pet stranica) upozna
Citatelja s trziSnim, organizacijskim, financijskim i drugim parametrima koji se elaboriraju

u poslovnom planu.?

Opis poduzetni¢ke ideje odnosi se na poglavlje u kojem se detaljno objasnjava poslovna
ideja. Naime, poduzetnicka ideja je prva stvar koja se mora opisati u biznis planu, a
opisuje se proizvod ili usluga koju obrt nudi. Prilikom prikupljanja trzi$nih podataka i
informacija, objasnjavaju se potrebe trziSta, te se identificiraju korisnici koji ¢e trositi
novac. Takoder,vazno je imati razumijevanja, te se mora znati tko nudi slican proizvod
kako bi bili svjesni konkurencije. Kako bi se uspjeSno provelo istrativanje trzista,

potrebno je provesti naredna 4 koraka:

e Utvrditi $to nas zanima
e (Odluciti na koji nacin prikupiti informacije
e Prikupiti i analizirati informacije
e Postupiti u skladu s ishodom analize
Dok iz poglavlja trzisnih podataka moramo predociti informacije o tome $to, koliko i

kada proizvoditi, trziti ili usluzivati te gdje, kada, koliko 1 zasto nabavljati sve potrebne

inpute za kontinuirano odvijanje proizvodnje, trzenja ili usluzivanja, u poglavlju tehni¢ko-

2 Kruzié D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.66.
13 Goi¢, S. Biznis plan. Ekonomski fakultet Split, Split, 2006., str.11.
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tehnoloskog opisa valja predociti potrebne informacije koje odgovaraju na pitanja gdje,

kako, 1 (s) ¢ime ¢emo proizvoditi, trziti ili usluzivati.

Za menadzment mozemo reci da je proces kojim se koristi rukovodstvo tvrtke da bi
koordiniralo aktivnosti drugih (angaziranih na projektu) radi postizanja Sto boljih
rezultata. Takvim poimanjem menadzmenta razumijevamo aktivnosti: planiranja,
organiziranja, vodenja i kontrole. Te su aktivnosti osnovne funkcije menadzmenta. S
druge strane, pod menadzmentom u Sirem smislu moze se promatrati i sama struktura

organizacije i rukovodenja radom firme.4

Financijski podaci predstavljaju navazniji i najtezi dio prilikom pisanja poslovnog
plana. Naime, ovaj dio poslovnog plana ima iznimnu vaznost zbog dokaza o uspjesnosti
organizacije. Projekcije se sacinjavaju za dulje vremensko razdobolje, a obi¢no za prvi pet

godina, odnosno za onoliko godina koliko traje otplata bankarskih zajmova.

Obujam 1 struktura poglavlja u kojemu se prikazuje ocjena ucinkovitosti najvise ovisi
0 veli¢ini i namjeni samog programa koji se obraduje u biznis-planu, odnosno o obujmu
bancinih zahtjeva. Da bismo izra¢unali potrebne ocjene ucinkovitosti koristimo se
kljuénim podacima iz analize financijskih podataka. Pri sastavljanju ovog poglavlja

takoder je potrebno zatraZiti pomo¢ struénjaka.™®

U zavr$snom dijelu poslovnog plana dodaci sluzi za navodenje razli¢itih priloga,

popratne dokumentacije koja sluZi kao nadopuna pojedinim dijelovima i poglavljima.

14 Kruzié¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.70.
15 Kruzi¢ D. Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, 2007., str.72.
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IIT. TRZISNI ASPEKTI REALIZACIJE IZGRADNJE APARTMANA
,AUBE*

3.1. Podaci o poduzetniku/investitoru

Tablica 3. : Podaci o poduzetniku

PODACI O PODUZETNIKU
IME | PREZIME Marija Jurié¢
DATUM I GODINA RODENJA 05.06.1994.
ADRESA PREBIVALISTA Krbavska 16
STUDU Ekonomski fakultet Split

Izvor: Izrada autorice

3.2. Referencije

Poduzetnicke referencije bitne su prilikom pokretanja novog poslovnog pothvata. Da
bi se poduzetnicki, odnosno poslovni pothvat realizirao i da bi se ostvario neki uspjeh na

trziStu, potrebno je da poduzetnik ulaze mnogo truda i rada da bi to i ostvario.

Neke od bitnih poduzetnickih referenci za uspjeSnu realizaciju i sudjelovanje na trzistu

Su:

e Spremnost na preuzimanje rizika
e Inovativnost

e Spremnost na timski rad

e Kreativnost

e Ambicioznost

e Zelja za uspjehom, itd.
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3.3. Analiziranje poduzetnicke ideje

Poduzetnicka ideja odnosi se na osnivanje novoga poduzeca u djelatnosti pruzanja

smjestaja te pripreme i1 usluzivanja hrane.

Ideja o osnivanje poduze¢a u ovu svrhu proizlazi is viSegodiSnjeg iskustva u
iznajmljivanju i punjenju apartmana kako vlastitih tako i za druge. lzgradnja luksuznih
apartmana planirana je u mjestu Sutivan na otoku Bracu, koji zbog svojega predivnog
krajolika i1 intimnosti koju nudi svake godine privla¢i sve veci broj turista. Izgradnja
apartmana ba§ u tom mjestu pored svih ostalih proizlazi iz Cinjenice da je gradeviska
parcela u samome centru mjesta, veli¢ine 700 m2, dobivena u nasljedstvo. S obzirom na
dosadasnje iskustvo te analizirajuéi trenutnu ponudu smjestaja u mjestu Sutivan i opéenito
na otoku Bracu dosla sam do zakljucka kako privatan smjestaj uglavnom nudi smjestaj
nize kategorije koji teSko moze pratiti i zadovoljavati trend trzista i brzi razvoj turizma.
Pored toga svake godine je sve veca zainteresiranost turista za to mjesta zbog odlicne
povezanost, lakoce dolaska i blizine sa Splitom. Nadalje, naglasak je prvenstveno na
motivaciji koja u kona¢nici dovodi do prednosti, odnosno visoke spremnosti na obavljanje
odredenog zadatka ili posla. Obrazovanje, dugogodis$nja tradicija i1 iskustvo te pored njih

sva stecena poznanstva su garancija za uspjesno poslovanje.

3.4. Aktivnosti poduzeéa

Apartmani ,,Aube* ¢e biti orijentirani na visoko elitni turizam kojega jo$ uvijek ima
nedovoljno na podru¢ju Splitsko-dalmatinske zupanije. Upravo taj nedostatak predstavlja
veliki hendikep za razvoj visoko elitnog turizma na ovome podrucju. Stoga ¢e glavna
djelatnost ovoga projekta biti iznajmljivanje luksuzno opremljenih apartmana koji ¢e
zadovoljavati sve visoko europske standarde. U sklopu apartmana biti ¢e izgraden
luksuzni bazen prema standardima u kojemu mogu uzivati svi gosti te teretana koja ¢e se

nalaziti u podrumu dovoljno opremljena u sklopu koje ¢e biti postavljena sauna kako bi se
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svima omogucio $to ugodniji boravak. Isto tako uz moguénost nadoplate u ponudi ¢e se

nalaziti europsko-dalmatinski dorucci uz bazen.

Kada je u pitanju ponuda osim u sklopu apartmana, ona ¢e biti veoma raznolika,
suradujuc¢i s ostalim poduzetnicima na ovome podru¢ju biti ¢e organizirani izleti sa
struénim vodicem tijekom kojih ¢e se turisti moci upoznati sa svim znamenitostima,
zanimljivostima i povijesti otoka Braca. Pored toga biti ¢e omogucen odlazak na
jednodnevne izlete brodom na susjedne otoke poput otoka Hvara i otoka Solte te izleti na

otok Vis i obilazak poznate Modre $pilje 1 uvale Stiniva.

Uz klasi¢no ljetovanje ponuda ¢e se bazirati 1 na produZenje turisticke sezone i
omogucavanje aktivnog odmora van ljetnih mjeseci uz razne aktivnosti poput brdskog
biciklizma po kojem je otok Bra¢ veoma popularan, ali i raznih drugih kao $to su

planinarenje, degustiranje autohotnih proizvoda...

3.5. Segmentacija trziSta

Istrazivanje trziSta se moze definirati kao standardizirani, odnosno organizirani
postupak prikupljanja pojedinih trzi$nih informacija sa ciljem daljnje obrade i analize.
Apartmani ,,Aube* Zele pruzati moderan, inovativan smjestaj turistima zadovoljavajuci pri
tome sve visoko europske standarde. Pored smjestaja Zele ponuditi svojim gostima $to
raznolikije 1 interesantnije aktivnosti tijekom njihovog boravka u apartmanima. Bazirat ¢e
se na uspjeh na trZiStu cijeloga otoka Braca na nacin da uzimaju¢i u obzir omjer cijene i

kvalitete ponude koju pruzaju budu pristupacni turistima iz raznih djelova svijeta.

3.6. Analiza konkurencije

U cijeloj Hrvatskoj je konkurencija izmedu iznajmljivaca veoma snazna i velika
pogotovo na morskoj obali. S obzirom da se apartmani nalaze na otoku Bracu gdje vlada

velika konkurencija u ponudi 1 kvaliteti apartmana upravo zbog toga treba raditi na $to
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kvalitetnijem, raznolikijem i privla¢nijem oblikovanju ponude svojim gostima. Medutim

analiziraju¢i trenutnu ponudu na otoku Bracu, a pogotovo u mjestu Sutivan moZzZe se

zakljuciti da se uglavnom nudi smjestaj u apartmanima niske kategorije koji ne mogu

pratiti ni zadovoljiti trend trziSta i razvoja turizma, a da je ponuda visokoluksuznih

apartmana jo$ uvijek nedovoljno razvijena i da s obzirom na konstantni rast u turizmu

postoji jako mnogo mjesta za napredovanje i uspjeh u tome podrucju. Upravo zbog svih

gore navedenih ¢injenica kao i ¢injenice da je Hrvatska ¢lanica Europske unije te da je

cjelokupno hrvatsko trziSte spojeno s europskim ovo je pravi trenutak za pokretanje

ovakvoga projekta.

3.7. SWOT analiza poslovnog plana

Tablica 4. : SWOT analiza

SNAGE

SLABOSTI

-gradevinska dozvola i naslijedena parcela
-izgradnja apartmana od naslijedenih
sredstava bez potrebe kreditne zaduzenosti
-kvalitetan visokostandardni smjestaj u
skladu sa svim europskim standardima uz
prihvatljive cijene
-Siroka ponuda vanapartmanskih aktivnosti

-lokacija u centru mjesta Sutivana

-poslovanje ve¢inom sezonskog karaktera
-politika cijena (veca u odnosu na drugi

smjestaj na otoku)

PRILIKE

PRIJETNJE

-konstantni porast turizma i
zainteresiranosti za hrvatsku obalu
-blizina grada Splita u odnosu na ostale
otoke
-hrvatsko trziste spojeno s europskim
trziStem
-ponuda visokoluksuznih apartmana u

mjestu Sutivan jo§ uvijek jako mala

- pomorska povezanost i ovisnost o trajektu
sa gradom Splitom

-veliki broj opcenito iznajmljivaca na otoku

Izvor: lzrada autorice
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Snage poslovnog plana leze upravo u tome Sto se radi o naslijedenoj parceli za koju
postoji izradeni projekt od strane arhitekta te dobivena gradevinska dozvola. S obzirom da
se radi o poduzetniku koji je to naslijedio i koji ima veliku potporu od strane svoje obitelji
za realizaciju cjelokupnog projekta nebi bilo potrebe za iznajmljivanjem sredstava od

strane razli¢itih financijskih agencija.

Nadalje snage poslovnog plana su Sto se radi o visokoluksuznim apartmanima
najmodernijeg dizajna i sadrzaja po sasvim prihvatljivim cijenama. Uz to vlasnica
apartmana ¢e raditi na tome da pruzi svojim gostima raznovrsnu i zanimljivu ponudu i van

apartmanskog smjestaja kako bi im pruzila $to udobniji boravak.

Slabosti ovoga poslovnog plana su §to se radi o poslovanju koje je izrazito sezonskog
karaktera te o uspjehu ovise kretanja na turistickom trzistu. Uz to politika cijena koja je
veca u odnosu na ostali smjesStaj na otoku moze biti slabost s obzirom da jo§ uvijek na

otoku nije u tolikoj mjeri razvijen luksuzniji turizam.

Prilike koje mogu doprinijeti $to boljem uspjegu poslovnog plana su konstatntan rast i
razvoj turizma te zainteresiranost turista za dalmatinsku obalu i otoke. Osim toga otok
Bra¢ je otok koji je najbolje povezan sa gradom Splitom i tijekom sezone postoji
konstantna povezanost trajektnih linije (svaki sat vremena). S obzirom da je visokoelitni
turizam jo§ uvijek nedovoljno razvijen to svakako moZe biti prilika za pruZanje necega

novoga 1 zanimljivoga na trzistu.

Prijetnja koliko 1 prilika u svakom slu€aju moZe biti upravo ovisnost otoka Braca o
trajektnim linijima za povezanost sa Splitom. Turisti se ¢esto mogu odluciti za provodenje
godiSnjih odmora u manjim mjestima u blizini Splita do kojega mogu do¢i autom kada
god pozele bez da ovise o trajektima. Osim toga prijetnja poslovanju takoder moze biti
velika konkurencija iznajmljivaa na otoku Bracu koji ¢e moZzda imati povoljnije i

prihvatljivije cijene za turiste.

3.8. Marketing strategija
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Strategija marketinga fundamentalan je okvir sadasnjih i planiranih ciljeva, resursa i

interakcija pouzeéa sa trzistima, konkurentima i ostalim faktorima okruZenja.'®

Definiranje marketing miksa (4 P) je definiranje kombinacije koja ¢e u najve¢oj mogucoj

mjeri zadovoljiti potrebe ciljnog trziSnog segmenta, uspjesnije od konkurencije:

e proizvoda (Product) — koji ima funkciju zadovoljavanja potrebe kupaca
e cijene (Price) — koja oznacava vrijednost zadovoljavanja potrebe za kupca
o distribucije/lokacije (Place) — koja ima funkciju dostupnosti proizvoda na trzistu

e promocije (Promotion) — koja obavlja komunikaciju s trzigtem?’

3.8.1. Proizvod

Kako i sam naziv projekta kaze u ponudi ovoga poslovnog plana nalazit ¢e se
apartmani visokoluksuzne kategorije. Rije¢ je o pet vrhunsko opremljenih apartmana, od
kojih ¢e dva biti 80 m2, a ostala tri 40 m2. Veliki apartmani ¢e se sastojati od dvije sobe te
su namijenjeni obiteljima s obzirom na veli¢inu smjesStaja, dok manji apartmani ¢e imati
jednu sobu te su namijenjeni turistima koji dolaze sa svojim prijateljima, partnerima,
bracnim partnerima,.. Osim smjeStaja u ponudi ¢e se nalaziti i razli¢ite vanapartmanske
aktivnosti kao §to je razgledavanje otoka uz pratnju strucnog vodica te razliciti izleti na

susjedne otoke.

3.8.2. Cijene

Kada je u pitanju cijena ona ¢e varirati ovisno o tome o kojem razdoblju sezone se
radi. U sezoni (7. 1 8. mjesec) cijena za velike apartmane bi se kretala od 150 do 180 eura,
a za manje apartmane od 100 do 120 eura. Sto se ti¢e pred i post sezone (5.,6., i 9.,10.
mjesec) cijena za velike apartmanje bi se kretala od 100 do 120 eura, a za manje
apartmane od 70 do 100 eura. Isto tako apartmani bi bili otvoreni i cijelu zimu te tijekom
tog perioda cijena apartmana bi bila niza za 60 % u odnosu na ljetne mjesece, osim za

vrijeme Bozica kada bi bila niza 50 % u odnosu na ljeto.

8Renko N., Strategije marketinga, Ekonomski fakultet Zagreb, 2009. str.69.
17D Kruzi¢: Od poduzetnicke ideje do izrade poslovnog plana, Ekonomski fakultet Split, str.83
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3.8.3. Distribucija/lokacija

Sto se ti¢e lokacije apartmani bi bili smjesteni na otoku Bradu u malome mjestu
zvanom Sutivan. S druge strane distribucija obuhvacéa kanal nabave i prodaje te fizi¢ke
distribucije. U prvom planu distribucija apartmana bi bila usmjerena na web stranicu
putem koje bi se izbjeglo placanje provizija razlicitim turistiCkim agencijama. Osim toga
smjestaj bi se mogao kupiti i putem razlicitih turistickih agencija (domacih i stranih). Isto
tako distribucija bi se vrsila 1 danas popularnim turistickim web stranicama za oglasavanje

razlicitih smjestaja kao $to su booking.com i airbnb.

3.8.4. Promocija

Za ovakvu vrstu projekta promocija je od velikoga znacaja jer upravo putem nje
prezentiramo vlastiti proizvod, stvaramo odredeni imidZ, omogucava nam pozicioniranje
te kompetativno nadmetanje. Promocija apartmana ,,Aube* ¢e se prvenstveno orijentirati
na vlastitu web stranicu putem koje ¢e turisti moéi dobiti sve informacije o smjestaju,
potpunoj ponudi te svim zanimljivim dogadajima tijeko ljeta na otoku Bracu. Osim
vlastite web stranice promocija bi se vrSila putem razli¢itih drustvenih mreza (facebook i
instagram), Ovakva vrsta promocije je veoma dobra za turiste koji se Zele ponovno
ljetovati u apartmanima jer na taj nac¢in mogu lakSe pronaci smjestaj. Nadalje u svrhu §to
bolje promocije dali bi izraditi reklamu apartmana koja bi se nalazila negdje u blizini

samoga smjestaja.

Tablica 5. : Projekcija tro§kova marketing aktivnosti

Nacin promocije Cijena (u kunama)
Drustvene mreze (facebook, instagram) 0,00 kn
Vlastita web stranica 3.000,00 kn
Reklamni pano 2.000,00 kn
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Ukupno 5.000,00 kn

Izvor: lzrada autorice

3.9. Potrebe za radnom snagom

Potreba za radnom snagom je veoma vazan aspekt svakoga poslovanja te se treba
unaprijed odrediti u odnosu na planirani kapacitet prodaje odredenog proizvoda ili usluge.
Isto tako potrebno je napraviti projekciju radne snage koja je potrebna za odredeni pothvat
kako bi se uopée mogao realizirati poduzetnicka ideja. Ljudski rad predstavlja svjesnu
organiziranu djelatnost ljudi, radi postizanja nekog korisnog wucinka, odnosno
zadovoljavanja odredenih potreba, kako osobnih tako i drustvenih. Naime, prilikom
zapoSljavanja se mora uzeti u obzir normativ za pojedina djelatna podruc¢ja za prvih pet
godina ekspolatacije projekta. S obzirom da se radi o turistickoj djelatnosti iznajmljivanja
apartmana, u prvih pet godina nema potrebe za velikom radnom snagom. Radi se o
obiteljskom poslu gdje ¢e cijela obitelj pomagati, a zaposlena ¢e biti vlasnica samih
apartmana Marija Juri¢. Osim nje, potreba za radnom snagom se jedino javlja u podrucju
¢iS¢enja jer kada je smjena gostiju jedna osoba nemoze fizi¢ki uspjeti sve obaviti. Upravo
zbog toga bi se zaposlila jedna cCistacica koja bi bila na raspolaganju u vrijeme smjene

gostiju.

3.10. Financijski podaci

3.10.1. Stalna sredstva

Prema svojoj ekonomskoj funkciji u procesu reprodukcije razlikujemo stalna i obrtna
sredstva. Stalna sredstva su sredstva koja se koriste duzi vremenski period, a najmanje
godinu dana kao posrednici izmedu rada i1 predmeta rada u procesu reprodukcije. Stalna

sredstva jo$ se nazivaju i osnovna sredstva ili dugotrajna imovina, a dijele se na:

e Stalna sredstva u pripremi
e Stalna sredstva u uporabi

e Stalna sredstva izvan uporabe

19



S obzirom da dugotrajnu imovinu dijelimo na materijalnu i nematerijalnu kada je u
pitanju nematerijalna imovina kod poslovnog plana izgradnje apartmana rije¢ je o izdacima za
izradu poslovnog plana te izdacima za placanje komunalnih doprinosa pri ishodenju
gradevinske dozvole. Naime kako je ranije reCeno gradevinska dozvola i1 poslovni plan ve¢
postoje pa prema tome ne bi trebalo izdvojiti financijska sredstva za nematerijalnu imovinu.
Sto se ti¢e materijalne imovine poslovnog plana izgradnje apartmana nju mozemo podijeliti
na dugotrajnu i kratkotrajnu. Materijalna dugotrajna imovina poslovnog plana je gradevinsko
zemljiSte koje je u 100%-tnom vlasniStvu investitora. Osim toga za realizaciju projekta
potrebno je opremiti svaki apartman s klima uredajem te namjestajem prilagodenim za svaki
apartman. S obzirom da ¢e se u sklopu apartmana nalaziti bazen sa zajedni¢kim vanjskim
tuSom, saunom i lezaljkama to takoder saCinjava dugotrajnu materijalnu imovinu.
Kratkotrajna materijalna imovina potrebna za provedbu poslovnog plana sastoji se od
razli¢itih ku¢anskih aparata za opremanje kuhinja te od potrebnog servisa za jelo i svega §to je
potrebno odredenom domacinstvu za svakodnevnu upotrebu. Osim toga potrebne su i sitne
potrepstine poput telefonskog aparata, televizora, glacala, usisivaca i1 drugih kuéanskih

aparata.

Tablica 6. : Projekcija stalnih sredstava

Naziv Vrijednost Ukupno u KN Udio u %
kom/kn
GRADEVINSKI RADOVI
1. Zemljani radovi 83.310,64 83.310,64 6,37%
2. Betonski radovi 143.510,73 143.510,73 10,97%
3. lzolacijski radovi 56.124,34 56.124,34 4,29%
4. Zidarski radovi 137.426,87 87.426,87 6,68%
5. Tesarski radovi 44.567,67 34.567,67 2,64%
UKUPNO 404.940,25 404.940,25 30,95%
OBRTNICKI RADOVI
1. Krovopokrivacki 83.345.89 83.345,89 6,37%
radovi
2. Limarski radovi 49.823,56 49.823,56 3,82%
3. Bravarski radovi 12.700,00 12.700,00 0,97%
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4. Stolarski radovi 64.367,76 64.367,76 4,92%
5. Vodoinstalaterski 32,890,00 32.890,00 2,51%
radovi
6. Elektroinstalaterski 38.000,00 38.000,00 2,9%
radovi
UKUPNO 281.127,21 281.127,21 21,49%
OPREMANJE OBJEKTA
1. Namjestaj 80.000,00 (5) 400.000,00 30,57%
2. Potrebni kuc¢anski | 10.000,00 (5) 50.000,00 3,82%
aparati
3. Sude i ostali sitni | 3.000,00 (5) 15.000,00 1,14%
inventar
4. Klima uredaji 3.300,00 (5) 16.500,00 1,26%
5. lzgradnja bazena 134,589,00 134,589,00 10,29%
UKUPNO 622.089,00 622.089,00 47,55%
UKUPNI GRADEVINSKI | 1.308.156,46 1.308.156,46 100%
RADOVI,  OBRTNICKI
RADOVI | OPREMANJE
OBJEKTA

Izvor: Izrada autorice

3.10.2. Obrtna sredstva

Obrtna sredstva su zapravo materijalni inputi €iji je vijek trajanja kra¢i od jedne
godine. Za razliku od stalnih, to su sredstva koja stalno mijenjaju svoj oblik i trose se

tijekom proizvodnog ciklusa te se ne amortiziraju.

Ovi proizvodi se tijekom proizvodnje utroSe te se kasnije prodajom i naplacuje

vrijednost utroSenih materijala.

3.10.3. Troskovi poslovanja
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Troskovi poslovanja nam sluze kako bi nam pruzili realnu procjenu uspjeha poslovnog

pothvata.

Za poduzece je najvaznija struktura troSkova po pojedinim elementima. Da bi
poduzeée moglo ostvarivati §to vece prihode bilo bi dobro da ima $to manje troskove po

pojedinim elementima poslovanja.

3.10.4. Projekcija potrebnih ulaganja

Projekcija potrebnih ulaganja u poslovni plan izgradnje apartmana ,,Aube® dijeli se na

ulaganje u dvije kategorije:

e Stalna sredstva

e Obrtna sredstva

U nastavku ¢e biti prikazana tablica ulaganja koja prikazuje odnos izmedu stalnih i
obrtnih sredstava. Omjer stalnih sredstava u ukupnim sredstvima je 94.68%, a omjer obrtnih
5.32%.

Tablica 7. : Potrebna ulaganja

Naziv Vrijednost kn Udio u %
Stalna sredstva 1.308.156,46 94,68%
Obrtna sredstva 73.454,76 5,32%
UKUPNO 1.381.611,22 100%

Izvor: lzrada autorice

3.10.5. Izvori financiranja

Prema financiranju izvori sredstava mogu biti:*®

e Vlastiti izvori (dionicki kapital, partnerski ulozi) kod kojih ne postoji obveza
vra¢anja te nemaju rok dospijeca. Koriste se za ulaganje sredstava u poslovanje

privrednog subjekta na neodredeno vrijeme.

181 Vidugi¢ Lj., 2004, Financijski menadzment, Rrif, Zagreb., str.155 i 350.
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e Tudi izvori (sve vrste kratkoro¢nih i dugoroc¢nih obveza, dugovi) koji se moraju

vratiti vjerovnicima u odredenom roku, a koriste se za financiranje kratkorocnih i

dugoro¢nih ulaganja.

Prema navedenoj preracunskoj vrijednosti projekta, uz pocetno zemljiste koje je u

vlasniStvu investitora, vidljiva je potreba za kreditiranjem. Investitor takoder posjeduje i

vlastita sredstva, dok ¢e ostatak potrebnih sredstava osigurati bankarskim kreditom. Prva

stavka su vlastiti izvori koji se sastoje od obiteljskog naslijedstva i osobne ustedevine. Taj

udio vlastitih sredstava iznosit ¢e 900.000,00 kn. Tudi izvor financiranje biti ¢e podizanje

kredita u jednakim anuitetima kod poslovne banke (Privredna Banka Zagreb) u iznosu od

408.156,46.

Ukupan izvor financiranje iznosit ¢e 1.308.156,46, od Cega ¢e vlastiti izvori iznositi

900.000,00 kn, a tudi izvori financiranja 408.156,46.

Tablica 8. : Izra¢un anuiteta

Kredit 408.156,46 kn
Kamata 7,2 %
Broj godina 5 god
Broj rata 60 rata
Jednaki anuiteti 8.120,55
Izvor: Izrada autorice
Tablica 9. : Plan otplate kredita'®
1IZNOS KREDITA GODISNJA BROJ ANUITETA UCESTALOST
KAMATNA STOPA OTPLATE
408.156,46 7,2% 60 mjesecno
Izvor: Izrada autorice
BR. STANJE OTPLATA OTPLATA 1IZNOS 1ZNOS
KREDITA GLAVNICE KAMATE ANUITETA | OTPLACENOG

19 https://www.poba.hr/elementi/pbspianodrc.html
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(OSTATAK U KREDITA
DUGA) JEDNAKIM
RATAMA

1. 408.156,46 5.671,61 2.448,94 8.120,55 5.671,61
2. 402.484,39 5.705,64 241491 8.120,55 11.377,25
3. 396.778,75 5.739,87 2.380,67 8.120,55 17.117,13
4. 391.038,87 5.774,31 2.346,23 8.120,55 22.891,44
5. 385.264,56 5.808,96 2.311,59 8.120,55 28.700,40
6. 379.455,60 5.843,81 2.276,73 8.120,55 34.544,21
7. 373.611,79 5.878,88 2.241,67 8.120,55 40.423,09
8. 367.732,91 5.914,15 2.206,40 8.120,55 46.337,24
9. 361.818,76 5.949,63 2.170,91 8.120,55 52.286,88
10. 355.869,12 5.985,33 2.135,21 8.120,55 58.272,21
11. 349.883,79 6.021,24 2.099,30 8.120,55 64.293,45
12. 343.862,55 6.057,37 2.063,18 8.120,55 70.350,82
13. 337.805,18 6.093,72 2.026.83 8.120,55 76.444,54
14. 331.711,46 6.130,28 1.990,27 8.120,55 82.574,82
15. 325.581,18 6.167,06 1.953,49 8.120,55 88.741,88
16. 319.414,12 6.204,06 1.916,48 8.120,55 94.945,94
17. 313.210,06 6.241,29 1.879,26 8.120,55 101.187,23
18. 306.968,77 6.278,73 1.841,81 8.120,55 107.456,96
19. 300.690,04 6.316,41 1.804,14 8.120,55 113.782,37
20. 294.373,63 6.354,31 1.766,24 8.120,55 120.136,68
21. 288.019,32 6.392,43 1.728,12 8.120,55 126.529,11
22. 281.626,89 6.430,79 1.689,76 8.120,55 132.959,89
23. 275.196,11 6.469,37 1.651,18 8.120,55 139.429,26
24. 268.726,74 6.508,19 1.612,36 8.120,55 145.937,45
25. 262.218,55 6.547,24 1.573,31 8.120,55 152.484,69
26. 255.671,31 6.586,52 1.534,03 8.120,55 159.071,20
27. 249.084,80 6.626,04 1.494,51 8.120,55 165.697,24
28. 242.458,76 6.665,79 1.454,75 8.120,55 172.363,04
29. 235.792,96 6.705,79 1.414,76 8.120,55 179.068,83
30. 229.087,17 6.746,02 1.374,52 8.120,55 185.814,85
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31. 222.341,15 6.786,50 1.334,05 8.120,55 192.601,35
32. 215.554,65 6.827,22 1.293,33 8.120,55 199.428,57
33. 208.727,43 6.868,18 1.252,36 8.120,55 206.296,75
34. 201.859,25 6.909,39 1.211,16 8.120,55 213.206,15
35. 194.949,85 6.950,85 1.169,70 8.120,55 220.156,99
36. 187.999,01 6.992,55 1.127,99 8.120,55 227.149,55
37. 181.006,45 7.034,51 1.086,04 8.120,55 234.184,06
38. 173.971,94 7.076,72 1.043,83 8.120,55 241.260,77
39. 166.895,23 7.119,18 1.001,37 8.120,55 248.379,95
40. 159.776,05 7.161,89 958,66 8.120,55 255.541,84
41. 152.614,16 7.204,86 915,68 8.120,55 262.746,70
42. 145.409,30 7.248,09 872.46 8.120,55 269.994,79
43. 138.161,21 7.291,58 828,97 8.120,55 277.286,37
44, 130.869,63 7.335,33 785,22 8.120,55 284.621,70
45. 123.534,30 7.379,34 741,21 8.120,55 292.001,04
46. 116.154,96 7.423,62 696,93 8.120,55 299.424,66
47. 108.731,34 7.468,16 652,39 8.120,55 306.892,82
48. 101.263,18 7.512,97 607,58 8.120,55 314.405,79
49. 93.750,21 7.558,05 562,50 8.120,55 321.963,83
50. 86.192,17 7.603,39 517,15 8.120,55 329.567,23
51. 78.588,77 7.649,01 471,53 8.120,55 337.216,24
52. 70.939,76 7.694,91 425,64 8.120,55 344.911,15
53. 63.244,85 7.741,08 379,47 8.120,55 352.652,23
54. 55.503,77 7.787,52 333,02 8.120,55 360.439,75
55. 47.716.25 7.834,25 286,30 8.120,55 368.274,00
56. 39.882,00 7.881,26 239,29 8.120,55 376.155,26
57. 32.000,74 7.928,54 192,00 8.120,55 384.083,80
58. 24.072,20 7.976,11 144,43 8.120,55 392.059,91
59. 16.096,09 8.023,97 96,58 8.120,55 400.083,89
60. 8.072,11 8.072,11 48,43 8.120,55 408.156,00
79.076,83 487.232,83
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3.10.6. Projekcija prihoda

Izracun prihoda se temelji na predvidanjima iskoristivosti kapaciteta, a iznosi po
razdobljima su prikazani u sljede¢oj tablici. Van sezona obuhvaca razdoblje od 01.11.do
31.03. u tom razdoblju kapacitet u danima iznosi 151, s obzirom da je rije¢ o 5 apartmana
maksimalni kapacitet iznosi 755 dana, a maksimalni prihod 63.420,00 eura uzimajuci
prosjecne izracune kod cijene apartmana. Predsezona obuhvaca razdoblje od 01.04. do
31.05., kapacitet u danima iznosi 61, maksimalni kapacitet 305 dana, a maksimalni prihod
28.975,00 eura uzimajuc¢i u obzir prosjecnu cijenu apartmana u tom razdoblju. Sezona
obuhvaca razdoblje od 01.06. do 31.08., kapacitet u danima iznosi 92, maksimalni
kapacitet 460 dana, a maksimalni prihod iznosi 64.400,00 eura uzimajuéi u obzir
prosjecnu cijenu apartmana u tom razdoblju. I naposlijetku postsezona obuhvaca razdoblje
od 01.09. do 31.10., kapacitet u danima iznosi 61, maksimalni kapacitet 305 dana, a
maksimalni prihod 28.975,00 eura. Uzimajuci u obzir neki optimalni plan iskoristivosti
kapaciteta uz godi$nju stopu rasta nocenja od 3 % u nastavku se nalazi tablica sa

projekcijom prihoda po godinama.

Tablica 10. : Projekcija prihoda (izra¢un u eurima)

OPIS Van sezone | Predsezona Sezona Postsezona | PRIHOD
GODINA

2019. 5.073,60 5.795,00 51.520,00 5.795,00 68.183,60

2020. 6.976,20 6.664,25 53.452,00 6.664,25 73.756,70

2021. 8.244,60 7.533,50 55.384,00 7.533,50 78.695,60

2022. 10.781,40 8.402,75 57.316,00 8.402,75 84.902,90

2023. 12.684,00 9.272,00 59.248,00 9.272,00 90.476,00

Izvor: lzrada autorice

3.10.7. Projekcija rashoda
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U sljedecoj tablici prikazana je projekcija rashoda u kunama za 5 godina. U obzir su

uzeti troSkovi za energiju, potro$ni materijal, plac¢e, amortizacija, ostali troskovi te

financijski troSkovi, odnosno kamate na zajam.

Tablica 11. : Projekcija rashoda (izra¢un u kunama)

OPIS POTROSNI , OSTALI | FINANCIJSKI [ UKUPNI
GODINA ENERGLIA MATERIJAL PLACE AMORTIZACLIA TROSKOVI RASHODI RASHODI
2019. | 25.000,00 | 10.000,00 | 36.000,00 32.496,00 15.000,00 97.446,56 | 215.942,56
2020. | 26.500,00 | 10.750,00 | 36.000,00 41.326,90 16.500,00 97.466,56 | 228.543,46
2021. | 27.075,00 | 11.537,00 | 36.000,00 41.326,90 18.000,00 97.466,56 | 231.405,46
2022. | 29.728,75 | 12.364,50 | 36.000,00 56.670,80 19.500,00 97.466,56 | 251.730,61
2023. | 31.356,19 | 13.232,60 | 36.000,00 56.670,80 21.000,00 97.466,56 | 255.726,15
Izvor: Izrada autorice
3.10.8. Projekcija rac¢una dobiti i gubitka
Pretvaranje eura u kune se vr$i prema srednjem tecaju HNB na dan 02.07.2018.
Tablica 12. : Projekcija ra¢una dobiti i gubitka (izra¢un u kunama)
Opis stavke Vremensko razdoblje povrata UKUPNO
1. 2. 3. 4. 5.
Ukupni 502.821,74 | 543.920,71 | 580.342,76 | 626.118,66 | 667.217,63 | 2.920.421,5
prihodi
Ukupni 215.942,56 | 228.543,46 | 231.405,46 | 251.730,61 | 255.726,15 | 1.183.348,24
rashodi
Dobit/gubitak | 286.879,18 | 315.377,25 | 348.937,30 | 374.388,05 | 411.491,53 | 1.737.073,26
PDV (20%) | 57.375,836 | 63.075,444 | 69.787,46 | 74.877,61 | 82.298,306 | 347.414,652
UKUPNO | 229.503,344 | 252.301,806 | 279.149,84 | 299.510,44 | 329.193,224 | 1.389.658,61

lzvor: lzr

ada autorice

Iz tablice je vidljivo da poslovni plan izgradnje apartmana ve¢ u prvoj godini ostvaruje

dobiti u idu¢im godinama poslovanja.
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IV.TEHNICKO - TEHNOLOSKI I EKONOMSKI ASPEKTI
REALIZACIJE POSLOVNOG PLANA 1ZGRADNJE APARTMANA
,,AUBE“

4.1. 1zbor lokacije

Pravi polozaj odnosno lokacija pomaze dobrom poslovanju, ali isto tako kada se
poduzecée jednom nalazi na dobroj lokaciji cijelo vrijeme treba pratiti promjene oko sebe
pogotovo u strukturi stanovnista, izgradnji infrastrukture te se svojedobno prilagodavati

tim promjenama.

Apartmani ,,Aube” nalazit ¢e se na otoku Bracu, u malom mjestu zvanom Sutivan.
Prednosti toga mjesta su $to je otok Bra¢ jedan od najpopularnijih otoka na dalmatinskoj
obali, veoma dobro je povezan s obalom, a mjesto Sutivan je prvo manje mjesto udaljeno
svega 7 minuta voznje od glavnog mjesta te pristanista za brodove Supetra. Upravo zbog
toga je veoma atraktivan jer je pristupacan, a nudi veoma bogat sadrzaj te je dobro

povezan sa svim ostalim mjestima na otoku.

4.2. Struktura i broj zaposlenih

Budu¢i da se radi o specifi¢noj djelatnosti koja ne zahtijeva veliki broj zaposlenika,
planira se da ¢e Marija Juri¢ kao buduca diplomirana ekonomistica biti jedan od glavnih
zaposlenika. Ona ¢e biti zaduZena za rezervaciju smjeStaja, kontakt sa turistiCkim
agencijama i zajednicama, docek gostiju i obavljanje ostalih zadataka vezanih za goste,
kao 1 za vodenje knjigovodstva. Osim nje zaposlena bi bila i1 jedna cistacic¢a koja bi
pomagala prilikom ¢iS¢enja apartmana. S obzirom da se radi o obiteljskom poslu nema
potrebe za veéim brojem zaposlenika, medutim u slucaju rasta poslovanja takva

moguénost ¢e se razmotrititi.
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4.3. Razdoblje izvedbe

Razdoblje izvedbenog projekta je razdoblje od samoga investiranja u neku ideju do
pocetka obavljanja djelatnosti u koju se ta ideja realizira. U tome slu¢aju predvideno
aktivizacijsko razdoblje obuhvaca sve aktivnosti potrebne od pocetka projektiranja pa sve
do tehni¢kog pregleda objekta i ishodenja uporabne dozvole, tj. do trenutka stavljanja
objekta u funkciju i pocetka poslovanja. Vrijeme koje ¢e biti potrebno da se ta cijela ideja
provede u djelo je 18 mjeseci. To razdoblje bi trebalo biti sasvim dovoljno za provodenje

svih aktivnosti koje se u tom periodu planiraju izvr$iti, a obuhvacaju:

e QGradevinske radove

e Prikljucivanje objekta na komunalnu infrastrukturu
e Uredenje okolisa objekta

e Promocijske aktivnosti

e Opremanje objekta namjeStajem 1 sitnim inventarom
e Zaposljavanje radnika

e Tehnicki pregled i1 ishodenje uporabne dozvole

e DPocetak rada

Takoder, za pretpostaviti je kako sredstva koja su uloZena u projekt nece biti odmah
vracena, nego da ¢e proc¢i neko vrijeme dok dode do povrata svih uloZenih sredstava. Kriterij
za ocjenjivanje uspjeSnosti nekog poduzetnickog pothvata je vrijeme koje je potrebno da se
uloZena sredstva povrate. Sto je vrijeme povrata kraée, projekt ée biti prihvatljiviji i isplativiji,

isto tako i obrnuto.
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V. ZAKLJUCAK

Poduzetnistvo je kreativna djelatnost u kojoj se pomocu razli¢itih resursa proizvodi
odredeni proizvod ili usluga za zadovoljenje ljudskih potreba. Poduzetni¢ka ideja je
temeljno polaziste svega za koju je ipak klju¢na njena realizacija za koju je zaduzen sam
poduzetnik. To je osoba koja ulaze vlastiti ili tudi Kapital s ciljem pokretanja odredene

djelatnosti i ostvarivanja profita.

Analiziraju¢i trziste, osluskujuéi potrebe kupaca, poduzetnik nalazi ideje za prosirenje
ili unaprjedenje svojega poslovanja. Da bi uspjeSno realizirao tu ideju potrebno je
napraviti poslovni plan. Izrada plana je potrebna kako bi se investitorima i bankama
(davateljima kredita) pokazala isplativost projekta i ulaganja. No, poslovni plan se
izraduje 1 zbog samog poduzetnika da to¢no odredi svoje ciljeve i strategiju kojom ¢e ih
ostvariti. Kako bi se upoznali sa samom idejom poduzetnika, potrebno je u kratkim crtama
navesti op¢e podatke o poduzecu i poduzetniku, stvarajuéi tako sliku o njegovoj proslosti,
a slika o buducnosti 1 kamo poduzetnik Zeli sti¢i kratko je opisana u viziji poduzetnika.
Analiza trziSta, tehni¢ko-tehnoloska analiza te financijska priprema projekta su dijelovi
projekta koji nam omogucuju uvid u buduénost poslovanja i uspjeha projekta. Znanja
steCena proucavanjem materije 1 teorije o izradi poslovnog plana, primijenjena su na

vlastitu ideju kako bi se uvjerili u njezinu uspjesnost.

Dobivanjem zemljista u nasljedstvo vlasnica projekta Marija Juri¢ zajedno s vlastitom
obitelji se odlucila na izgradnju visoko luksuznih apartmana, planiraju¢i tako ostvariti
dodatne prihode i udovoljiti novim trendovima u turizmu. Projekt koji je ukupne
vrijednosti 1.308.156,46 kn, financirat ¢e se iz vlastitih izvora u iznosu od 900.000,00 kn.
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U vlastita sredstva investitora nije ukljuc¢eno zemljiSte ukupne vrijednosti 600.000,00 kn
koje je dobila u nasljedstvo pa stoga u vlastita sredstva spada novac sa ziro racuna
investitora i sredstva dobivena od strane obitelji. Medutim, za realizaciju projekta to nije
dovoljno pa su potrebna i dodatna sredstva koja se planiraju pribaviti kreditom u
vrijednosti od 408.156,46 kn. S obzirom na prognoze popunjenosti kapaciteta izvrSene
analizom trenutnog stanja na trzi$tu u slijede¢ih pet godina ocekuje se konstantno veci
iznos prihoda u odnosu na rashode. Naime, pozitivni rezultati ¢e ostvariti rredovito
plac¢anje, odnosno vracanje posudenih sredstava. Takoder, projekcija racuna dobiti i
gubitka prikazuje pozitivan financijski rezultat s pocetkom poslovanja. S obzirom na sve
dobivene pozitivne parametre o isplativosti projekta mozemo zakljuciti da projekt dobiva

prolaznu ocjenu i da se moze krenuti u njegovu realizaciju.
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SAZETAK

Poduzetnistvo je gospodarska aktivnost pojedinca ili viSe partnera da uz odredeno
ulaganje kapitala i preuzimanje rizika uz neizvjesnosti ude u poslovni pothvat s ciljem
stvaranja profita. Razdoblje od stvaranja ideje pa do same realizacije poduzetnickog
pothvara nije nimalo lagano, samo upornost, kreativnost i samouvjerenost mogu biti
presudni za uspjeSnu realizaciju pothvata. Poduzetnik je osoba koja stvara biznis ili
odredeni proizvod, upravlja resursima koji mu stoje na raspolaganju, preuzima potpuni
rizik, a to sve kako bi ostvario profit. Imati dobru ideju je preduvjet uspjeha, a traganje za
idejom je prvi korak kojega poduzetnik mora poduzeti kako bi uopce zakoracio u svijet
poduzetnisStva. Da bi doSao do novih ideja i realizirao ih na S§to uspjesSniji nacin, pravi
poduzetnik mora imati odredene osobine, od kojih su najvaznije kreativnost, stvaralastvo i
domisljatost. UspjeSnost nam predstavlja najvazniji aspekt poslovanja te se izrazava
pomocu prihoda, rashoda i rezultata poslovanja. Da bi poduzetnik uop¢e mogao krenuti u
realizaciju vlastite ideje najprije je potrebno izraditi biznis plan. Biznis-plan (poslovni
plan, poduzetni¢ki projekt) je plansko-poslovni elaborat u kojem poduzetnik prikazuje
svoje planove, ambicije i ideje. On omogucava realan prikaz poslovnog pothvata i
ocekivane rezultate, najprije samom poduzetniku, a zatim 1 svima drugima koji bi mogli
biti uklju€eni u planirane poslovne aktivnosti. S obzirom da ne sluZi samo poduzetniku
ve¢ 1 svima ostalima koji bi u njega mogli biti ukljuceni, dobro pripremljen biznis plan ¢e
stvoriti povjerenje kod korisnika te ¢e se na taj nacin prije do¢i do Zeljenih resursa, dok
lose pripremljen biznis plan samo govori o poduzetnikovoj neprofesionalnosti i

neiskustvu.

Temeljni cilj svakoga biznis plana pa i ovoga je istrazivanje isplativosti samoga
projekta 1 opravdanosti ulaganja u njega. Ideja se razvila iz tradicije obitelji u
posjedovanju apartmana u centru grada Splita te iz dobivenoga naslijeda. Zelja samoga
poduzetnika je pruZiti novu dimenziju provodenja odmora turista iz razli¢itih dijelova

svijeta.

Kljuéne rije¢i: poduzetnik, poslovni plan, poduzetniStvo
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SUMMARY

Entrepreneurship is the economic activity of individuals or more partners that with a
certain investment of capital and taking risks with uncertainty enters into a business
venture with the aim of creating profits. The period from the creation of ideas to the same
realization of the entrepreneurial venture is not easy, only continuation, creativity and
self-confidence can be crucial for the successful realization of the venture. An
entrepreneur is the person who creates a business or a particular product, manages the
resources available to him, assumes complete risk, and all this in order to gain profits.
Having a good idea is a prerequisite for success, and the quest for the idea is the first step
that the entrepreneur must take to bring the world of entrepreneurship at large. To come
up with new ideas and realize them in the most successful way, a real entrepreneur must
have certain attributes, most important of which are creativity, creativity and ingenuity.
Success is the most important business aspect and is expressed through revenue, expense,
and business results. In order for an entrepreneur to be able to embark on realizing his or
her own ideas, a business plan should first be drawn up. Business-Plan is a business plan
where an entrepreneur presents his plans, ambitions and ideas. It enables a realistic view
of the business venture and expected results first of all to the entrepreneur, and then to
everyone else who might be involved in the planned business activity. Given that it is not
only for the entrepreneur, but for all the others involved, a well-prepared business plan
will create trust in the user and will soon reach the desired resources while the poorly
prepared business plan is just about the entrepreneur's unprofessionality and inexperience.

The basic goal of every business plan is this research of the viability of the project
itself and the justification for investing in it. The idea developed from the family tradition
in the possession of apartments in the center of Split and from the inherited heritage. The
entrepreneur's desire is to provide a new dimension to the tourist's vacation from different

parts of the world.

Key words: entrepreneur, business plan, entrepreneurship
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