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Biznis plan — Hotel ,,Cruiser”

. . "
Bemax”i, Master InZenjering

1 SIZE - OSNOVNI PODACI 1Z BIZNIS PLANA

1. Investitor — |
LLL | Investitor I: BEMAX D.0.0. PODGORICA
112} Adresa: Moskovska 2/b, Podgorica
1.1.3 | Telefon/fax: 020 234 321
1.1.4 | Godina osnivanja investitora: 2007.
1.1.5 | Osnovna djelatnost investitora: Proizvodnja svjezeg betona
1.1.6 | Djelatnost na koju se adnosi Hoteli i slican smjestaj
investicioni program:
1.2.1 | Investitor 2: D.0.0. ZA GRAPEVINARSTVO, TRGOVINU,
TURIZAM, UGOSTITELJSTVO, PROMET I
PRUZANJE USLUGA U ZEMILJI I
INOSTRANSTVU "MASTER INZENJERING"
PODGORICA
1.2.2 | Adresa: Studentska bb, Lamela 11, Podgorica
1.2.3 | Telefon/fax: 020218 380
1.2.4 | Godina osnivanja investitora: 2002.
1.2.5 | Osnovna djelatnost investitora: Izgradnja stambenih i nestambenih zgrada
1.2.6 | Djelatnost na koju se odnosi Hoteli i slican smjestaj
investicioni program:
2. Projekat
2.1 Naziv: Hotel“Cruiser”
2.2 Lokacija: Budva
23 Karakter investicije: Greenfield — izgradnja hotelskog kompleksa,
nabavka osnovnih i obrtnih sredstava
24 Cilj investiranja: Visoko pozicioniranje inyestitora na trzidtu
luksuznih turisti¢kih usluga
25 Planirani poetak izgradnje 01.10. 2020.
2.6 Planirani zavrietak izgradnje 15.05.2024.
2.7 Planirano stavljanje u funkciju i 01.10.2024.




pm‘etni\ rada

3.1 Osnovna sredstva:

Zem ljidte

3. | Predraunska vrijedmost investicije

£8.173.834 € -

57.523.753 € I

15.000.000 € i -
]

(312 | Gradevinski objekat 1 40.133.972€
3.1.3 | Oprema 2.389.781 €
32 Obrtna sredstva: 649.781 €
4. Izvori finansiranja
4.1 Sopstveno udesée: 58.173.534 € (100%)
42 | Kredit: 0 € (0%)
S. Trziste
5.1 Nabavno: Domace i strano
Domace i strano

5.2 Prodajno:

6. Efekti ulaganja

6.1
Ukupni prihodi:

Od 1,38 miliona do 12,13miliona € (zavisno od
godine i faze projekta)

6-2 Ukupni rashodi:

Od 6,27 miliona do 8,58 miliona € (zavisno od

godine)

63 Neto dobit:

Od 1,26 miliona do 3,78 miliona € (zavisno od
godine i faze projekta)

6.4 I Neto sadasnja vrijednost 38.527.903€

6.5 Interna stopa rentabilnosti 10,33%

6.6 Period povracaja investicije U 16. godini projekta, $to ujedno predstavlja 12.
godinu od zavrsetka investicije

6.7 Broj novozaposljenih radnika

153 zaposlena, ali bi se broj povecao usljed rasta
fizikog prometa tokom perioda

8. Zakljucak

Projekat iz ovog biznis plana je opravdan iz sljedecih razloga:

- Uvazavajuéi poetne parametre i pretpostavke, o&ekivano poslovanje hotela je
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pokazalo sposobnost generisanja dobiti i pozitivnih finansijskih tokova;

= Neto sadadnja vrijednost projekta je pozitivna;

IRR je prevazilazi stopu profitabilnosti velikog broja hotelskih kompanija u Cmoj

Gori i stopu prinoa alternativne upotrebe sredstava namijenjenih za predmetnu

investiciju;
Pozitivan uticaj na lokalno i uopite na trziste rada u Crnoj Gori zbog planiranog broja

novih radnih mjesta;

= Mogucnost za privladenje novih investitora kroz prodaju jednog broja jedinica hotela.
—

2 PREZENTACIJA INVESTITORA, MISIJE I VIZIJE PROJEKTA

Bemax d.o.0. Podgorica je vodeéa gradevinska kompanija u Crnoj Gori, koja je postala i regionalno
prepoznatljiv brend. Tako je osnovna djelatnost drustva proizvodnja svjeZzeg betona, njegove aktivnosti
se proteZu na gotovo sve segmente gradevinske industrije, kako u okviru visokogradnje tako i u okviru
niskogradnje. Zahvaljujuéi profesionalnom pristupu realizaciji projekata, ovo privredno drustvo je

obezbijedilo snaznu reputaciju i lidersku poziciju na trzistu.

Brend kompanije Bemax je izgraden na preko 150 projekata na kojima je do sada bila angaZovana,
bilo da je rije¢ o projektima iz visokogradnje, niskogradnje, objekata iz domena pratece infrastrukture
ili energetike, pri ¢emu je imala uéesée u najveéim gradevinskim poduhvatima u Crnoj Gori od kojih

rezidencijalni projekti “Porto Montenegro”, “Lustica Bay”, “Portonovi”, hotelski objekti “Kraljicina
plaza”, “Falcons”, vjetro — parkovi “Krnovo” i “Mozura”, ali i vise stambeno — poslovnih objekata kao
§to su “Mater quart” u Podgorici ili “Fontana” u Budvi. Navedeno predstavlja samo dio portfelja ovog
preduzeéa, koji je pored gradevinskih usluga ukljucuje i proizvodnju i preradu kamena, betona i

asfalta.
Neki od projekata Bemaxa (Auto-put Bar Boljari, Porto Montenegro, Porto Novi, Lustica Bay)
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Ovako znatajno udedde na trdidtu gradevinarstva Crme Gore | regiona je praden odgovarajucim
finansijskim pokazateljima, pa je preduzeée Bemax d.0.0. na kraju poslovne 2019, godine raspolagalo
aktivom od preko 174 miliona ewra, & 74 posljednje tri godine je ostavrilo preko 305 miliona eura

prihoda, odnosno preko 45 miliona eura neto dobiti

Pri tome, Bemax d.o.0 upolljava znadajan broj zaposlenih, pa u ovom trenutku broj zaposlenih iznosi
2 2 3 3 3 \ . 8 ' s : "
230, ali valja napomenuti da je na projektima kompanije angaZovan veéi broj podizvodaa koji

uposljavaju preko 1600 lica.

‘D.0.0. za gradevinarstvo, trgvinu, turizam, ugostiteljstvo, promet i pruzanje usluga u zemlji i
Inostranstvu Master Inenjering” Podgorica je privredno druitvo osnovano 2002. godine, koje je
svoju  dosadadnju privrednu aktivnost uglavnom usmjeravala ka gradevinarstvu. U skladu sa
navedenim i osnovnom djelatnodéu ove kompanije, a to je izgradnja stambenih i nestambenih zgrada,
njena misija se ogleda u pruzanju vrhunskih usluga u sektoru gradevinsrastva.

Kruna visegodisnjeg rada ovog privrednog
drudtva, a ujedno puna demonstracija njegove
misije kroz spoj vrhunske gradnje i vizije
modernog nacina stanovanja i uzivanja u takvom
komforu, predstavlja izgradnja stambeno —
poslovnih blokova u Podgorici koji nose nazive
»Master quart“ i ,, Juzna kapija grada®. Samo ova
dva gradevinska kompleksa, kao primjer projekata
»Master InZenjering-a“,imaju vrijednost koja se
mjeri desetinama miliona eura i obuhvataju
izgradnju preko 70.000m2 stambenog i poslovnog prostora, i znagajno su uveéali aktivu drudtva, koja
jenadan 31.12.2019. gdine iznosila 32,5 miliona eura.

Uzimajuéi u obzir prilike na trzistu turisti¢kih usluga, koje su proteklih godina krasili rastuci trendovi,
privredna  druStva ,Bemax“i ,Master
Inzenjering™ su donijela odluku da svoje
poslovanje prosire i na tu oblast, a da misiju

iz gradevinskog biznisa transponuju i na
turizam. U cilju realizacije te odluke,
menadZmenit ova dva drustva su se strateski
orjentisala ka izgradnji luksuznih hotelskih
objekata na ekskluzivnim lokacijama, kako bi
se kroz pruzanje usluga u tim objektima,
visko pozicionirali na trzitu premium
turistickih  usluga. Iako ovakvi objekti
zahtijevaju velika ulaganja, istovremeno omogudavaju stvaranje usluge i sadrzaja koji doprinose

privlacenju visokoplatezne klijentele, bolju prosjeénu popunjenost, duzu turisticku sezonu, odnosno
manju zavisnost od njenog Spica, $to u konaénici dovodi do veéih prihoda za vlasnike tih objekata.
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Prepoznajuéi navedenu Sansu, menadZmenti ova dva privredna drustva su prvi korak ka realizaciji
opisane strategije, vidjeli u izgradnji luksuznog hotelskog kompleksa, odnsno Hotela . Cruiser®,
kategorije pet zvjezdica u samom centru Budve, $to ujedno predstavlja predmet ovog biznis plana.
UceSce oba privredna druitva u ovom projektu je definisano ugovorom o zajednickoj izgradnji i
razvoju predmetnog hotela. Ovaj hotel ¢e pored znaCajnih smjestajnih kapaciteta u vidu 252
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Sn‘ljtgmﬁmt‘ _[udtlnn«. odnosne §34 le2aja, ukljpndivati § Sitav niz pr‘\tﬁ‘lh andrraja kako bi bora
gostyu Hotela bio 8o prijatniji. odnosno kako bi oni boravak n njemu prepoznali i dozivjeli k
1zuzetno pryatno ishustvo, kojem bi se v tacali i koje i dijelili i divili, %o bi u kao rezultat imalo ,lnk)

dobro pozicioniranje objekta i cjelokupnog preduzeda na tedidt
3 ANALIZA TRZISTA

3.1 Prodajno tr¥ite i konkurencija

U cilju proviere moguénosti za uspjednu realizaciju biznis ideje iz ovog plana, neophodno je ispitati
prilike na trZidtu turistickih usluga na kojem ¢e nastupati buduéi planirani hotel. U tom cilju, u ovom
poglavlju se vrii sagledavanje ponude i traznje, odnosno trendova, kako na domacem, tako i na
globalnom turistitkom tr¥idtu, koriste¢i zvani&ne podatke drzavnih i medunarodnih institucija.

S obzirom na Cinjenicu da se u trenutku izrade ovog plana domaci i svjetski turisti¢ki sektor nalazi u
specifi¢noj poziciji izazvanom pandemijom virusa ,Korona*“ (COVID-19) i njenim posljedicama,
ozbiljan pristup analizi trzista nalaze procjenu eventualnog uticaja ove pojave na poslovanje buduéeg
hotela ,,Cruiser“. Pomenuta pandemija, ali i mjere za njeno suzbijanje u vidu zatvaranja granica,
obustave avionskog i drugog saobracaja su imali veliki uticaj na globalne ekonomske tokove, a prije
svega na sfere saobracaja i turizma u 2020. godini. Ove mjere su dovele do znadajnog otkaza
aranZmana, naroito u prvoj polovini godine, &ime Je privremeno zaustavljen desetogodi3nji uzlazni
trend koji je prisutan u svjetskom turistikom prometu.

Najave Svjetske Zdravstvene Organizacije, drzavnika i zvani¢nika medicinskih tijela, koje se odnose
na ubrzane aktivnosti na pronalaZenju vakcine koja bi mogla da suzbije dalje Sirenje virusa Covid 19,
ali i postepeno sticanje imuniteta i navikavanje stanovnistva na zivot sa ovim virusom usmjeravaju
ocekivanja ka postpenom oporavku turisticke djelatnosti. Istovremeno, mjere vlada i medunarodnih
organizacija preduzete u cilju stabilizacije ekonomija su ublazile pad i na taj naCin olak3ale restart
privrednih aktivnosti nakon okondanja ove krize, to je podjednako vaano za turizam koliko i
zdravstveni uslovi.

Prve procjene strucnjaka iz Svjestke Turistitke Organizacije koje su se odnosile na promejnu
negativnog trenda zbog uticaja epidemije i djelimi¢ni oporavak turisti¢kog prometa su isticale da se
isti, zavisno od momenta otvaranja granica, moZe o&ekivati u tre¢em kvartalu 2020. godine, a moze
najkasnije uslijediti krajem 2020. i tokom 2021. godine. Zaista, podaci ukazuju da je tokom ljeta 2020.
doslo do postepenih pozitivnih promjena, narogito na sjevernoj hemisferi, pa su prvobitne procjene
pomenutih strucnjaka o oporavku 2021. godine zadrzane. I u narednim istupima ovih lica Je zadrzana
sli¢na procjena o oporavku do sredine 2021. godine, da bi se potpuni povrac¢aj na promete iz 2019.
godine mogao o¢ekivati za dvije do etiri godine.

Prilikom procjene uticaja sadasnje pandemije na poslovanje buduceg hotelskog objekta ,,Cruiser®
uzeta su u obzir i iskustva iz prethodnih kriznih perioda u globalnom turizmu izazvanih epidemijom
virusa Sars, teroristi¢kim udarima u kule Svjetskog Trgovinskog Centra ili ekonomskom krizom iz
posljednjih godina prve decenije ovog vijeka. Za postepeni oporavak i promjenu negativnih trendova u
turizmu, izazvanih pobrojanim dogadajima, bio je potreban period od pet do deset mjeseci. Udar koji
Je izazvan pandemijom virusa COVID Je imao veliki uticaj ne samo na zdraystvene, veé i na globalne
ekonomske tokove, pa je uticao na izazivanje i ekonomske krize, ¢ime su posljedice po turisti¢ku

7
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privredu teZe, dto samim tim znadi da ¢e 7a oporavak biti potreban du?i period, ali koji ne bi trebalo dé
nadmagi period potreban 7a sprovodenje investicija, izgradnjn objekta i pripreme 7a rad.

S obzirom da ¢e izgradnja hotelskog kompleksa .Cruiser” koji je predmet ovog hiznis plana traja'tl
Cetini godine, uticaj trenutne pandemije na poslovanje ovog objekta bi u trenutku otpocinjanja
poslovnih operacija Hotela, trebalo bi da bude eliminisan ili da 7hog odredenih trendova i ekonomskih
kretanja bude minimalan.

Kako je 2020. godina bez presedana kada je turizama u pitanju, a uz to u trenutku izrade ovog biznis
plana podaci iz ove godine nijesu dostupni, dalja analiza turistickog trZidta ée se izvrditi na osnovu
podataka iz 2019, i godina koje joj prethode.

2019. godina predstavlja desetu uzastopnu godinu u kojoj je trzidte turisti¢lih usluga doZivjelo rast. To
potveduju i podaci Svjestke Turistitke Organizacije (UNWTO), prema kojim je na svjetskom trzistu je
zabiljezeno preko 1,5 milijardi medunarodnih dolazaka turista, $to predstavlja povecanje broja
dolazaka od 4% u odnosu na 2018. godinu. Tokom posljednje decenije, rast prihoda od turizma je u
vise godina bio iznad stope rasta svjetskog BDP-a, pri éemu je bio jedan od vodeéih ekonomski
sektora sa najveéim prihodima ostvarenih izvozom, te je po tom parametru bio rangiran na visokom
trecem mjestu, $to je bolja pozicija od auto industrije automobila ili proizvodnje hrane.

Uzimajuéi u obzir podatke za period od 2010. do 2019.godine, proizilazi da je broj medunarodnih
dolazaka na globalnom nivou rastao po godisnjoj stopi od preko 4%, $to je praceno i rastom prihoda.
Kada se ovi podaci rai¢lane na odredena podruéja u svijetu, uocava se da je pribliznio toliki rast u
broju dolazaka zabiljezen na podrudju Evrope, dok je najveca prosje¢na stopa rasta dolazaka turista, na
evropskom kontinentu, biljeZena u zamljama Mediterana, kojima pripada i Crna Gora, i to u
prosje¢nom iznosu od 6%.

Gledano u apsolutnim brojevima, najveéi broj medunarodnih dolazaka turista u 2019. godini je
zabiljezen u Evropi, $to je bio slu¢aj i prethodnih godina, a 3to je za posljedicu imalo da se posljednjih
godina, polovina medunarodnih putovanja i 40% prihoda od medunarodnog turizma ostvaruje u
Evropi.

Naredna tabela prikazuje pregled broja medunarodnih putovanja u 2019. godini, po odredenim
svjestkim regijama, na osnovu podataka Svjestke Turisti¢ke Organizacije.

Tabela 1: Broj dolazaka medunarodnih turista, po svjetskim regijama, u 2019. godini

Kontinent- Broj dolazaka | Stopa

regija u milionima godisnjeg rasta
Evropa 743 3,7%

Amerika 220 2%

Azija i Pacifik | 364 4,6%

Afrika 71 4%

Srednji Istok | 64 7,6%
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S obzirom da Je Crma Gora mediterancka zemlja. turisticki gledano, ona pripada br sorastuéoj
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turisticki jako atraktivinod TERTY ; : i
icki jako atraktivnoj regiji. Veé je navedeno da je stopa rasta broja dolazaka turist ‘ ;
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uzne Evrope | Mediterana iznad prosjedne stope rasta broja turisti¢kih dolazaka u svijetu tu '
Tako je broj dolazaka v remlje ove evropske regije tokom 2019, godine skoro 305 miliona, &ime j€
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taren rast od 5.5% i nastavljen trend iz prethodnog perioda.

Stope rasta turistitkog prometa na Mediteranu su bile snazne i tokom 2018, godine. U toj godini broj
turista koji su posjetili regiju Jurne Evrope i Mediterana je 7a 8% veéi od broja zabiljezenog u 2017,
godini, uz istovremeno zabiljeeni rast prihoda od 7% u odnosu na uporednu 2017. dto svakako mo7e
da ohrabri investitora ovog projekta. Ako bi se vriila dalja fragmentacija, vidjelo bi se da 20%
ukupnog broja dolazaka u svijetu otpada na dolaske turista u Juznu Evropu. Ukoliko bismo toj
evropskoj regiji pridodali i zemlje poput Francuske, Egipta, Maroka i Tunisa, proizilazi da je najdire
podrugje Mediterana u 2018. godini ostvarilo preko 29% od ukupnog broja dolazaka u svijetu i
prihodovalo preko 300 milijardi dolara, odnosno Zetvrtinu od ukupnog prihoda ostvarenog u
medunarodnom turisti¢tkom prometu.

Otigledno je da se Crna Gora nalazi u izuetno atraktivnom podruéju, s tim §to su relativni pokazatelji
crnogorskog turizma za 2018. i 2019. godinu jo snazniji. 2019. godine broj dolazaka turista u
hotelima i drugim oblicima kolektivnog smjestaja porastao 20% u odnosu na uporednu 2018. godinu,
pri Eemu je ostvareni broj nocenja u 2019. uvec¢an preko 11% u odnosu na prethodnu godinu, ¢ime je
nastavljen i potvrden uzlazni trend fizi¢kih pokazatelja turistitkog prometa u Crnoj Gori (samo u
2018. godini ovi parametri su zabiljezili rast od 10%, odnosno 8%). Ukliko bi se uzeo u obzir period
od 10 godina, bilo bi evidentno da je broj dolazaka turista koji borave u crnogorskim hotelima
godiSnje rastao po prosjetnoj stopi od 8%, dok su je broj nocenja u ovim objektima prosje¢no

uvecavan za 4,5% godisnje

Tabela 2: Broj dolazaka i nocenja u individualnom smjestaju u Crnoj Gori, tokom 2019. godine, po

opStinama

Dolasci turista Noéenja turista
Opitina Strani Domadi Ukupno Struktura | Strani Domaéi Ukupno Struktura
-1 -2 @=1+H2) | B)u% -1 -2 3)=(1)+(2) Bu%
1.341.657 10.371 1.352.028 100,0 9.732.959 42,174 9.775.133 100,0
Ukupno :
. 524 0 524 0,0 5.127 0 5.127 0,1
Andrijevica
B 138.218 270 138.488 10,2 1.636.741 1.939 1.638.680 16,8
ar
474 11 485 0,0 3.024 11 3.035 0,0
Berane
. . 989 0 989 0,1 10.697 0 10.697 0,1
Bijelo Polje
401.668 3.355 405.023 30,0 2.440.958 12.071 2.453.029 25,1
Budva
;= 1.287 0 1.287 0,1 8.020 0 8.020 0,1
Cetinje
; 1.681 2 1.683 0,1 10.465 12 10.477 0,1
Danilovgrad
. 219.019 486 219.505 16,2 2.283.368 4387 2.287.755 234
Herceg Novi
. 7.671 1.572 9.243 0,7 18.316 3.283 21.599 0,2
Kolasin
K 108.325 272 108.597 8.0 516.412 907 517.319 5.3
otor
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I
342780 | 2.226 345.006 755 1.736.105 13304 [749.400 7.0
Ulcinj
I
20.841 431 21072 1,6 58813 1.015 59828 0.6
Zabljak

n.n

S obzirom da se podaci iz Tabele 2 odnose na turis
Crnoj Gori i na temu ovog biznis plana, koja se odnosi na izgra

nju bi relevantniji podatak bio promet koji je ostvaren samo u
objekata, u okviru kojih hoteli zauzimaju dominantno mjesto, a §to je prikazan

Tabela 3: Broj dolazaka i nocenja u kolektivn

ti¢ki promet ostvaren u individualnom s
dnju i poslovanje hotelskog objekta, za

kolektivnim vidovima smjestajnih
o u Tabeli 3.

mjestaju u

om smjestaju u Crnoj Gori, tokom 2019. godine, po

opStinama
, Dolasci turista Noéenja turista
Opstina ' Strani Domaci UKupno Struktura Strani Domaéi Ukupno Struktura
‘ 1 2 3)=(1)+2) 3)u% 1 2 B)=1)+2) B)u%
l 1.167.968 125.221 1.293.189 100 4.200.579 480.208 4.680.787 100
Ukupno
Andrijevica 174 I 345 519 0 215 440 655 0
Bar ' 62.409 [ 9.892 72.301 6 334.081 37.702 371.783 8
Berane / 3.045 I 3.219 6.264 0 4539 4292 8.831 0
Bijelo Polje I 3.791 ’ 2.381 6.172 0 6.938 4114 11.052 0
Budva ] 476.244 ’ 37.396 513.640 40 2.015.607 124.545 2.140.152 46
Cetinje I 12.202 ’ 12.481 24.683 2 18.863 38.191 57.054 1
Danilovgrad 1.898 216 2.114 0 4714 648 5.362 0
Gusinje 100 30 130 0 132 39 171 0
Herceg Novi 147.976 15.567 163.543 13 658.937 160.299 819.236 18
Koladin 37.556 6.019 43.575 3 65.437 12.924 78.361 2
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Pludine 4.087 270 1357 0o | 7489 i (790 [0 |
Podgorica 164.530 15.540 180.070 14 265364 33.398 8762 |6
Rozaje 464 229 693 0 S0 | 367|392 o
Savnik 1332 8 1415 0 1664 24 1788 o
Tivat 75.574 4.761 80.335 6 200.120 14.014 214.134 5
Ulcinj 76.032 4.770 80.802 6 387.931 19.107 407.038 9
Zabljak 22211 5.882 28.093 2 38.609 14.772 53381 I

Prema podacima iz tabela 2 i 3, evidentno je da se najveti dio turistickog prometa u Crnoj Gori odvija
upravo u Budvi, §to predstavlja bitan argument investitora da svoju turisti¢ku djelatnost zapo¢ne
upravo u tom gradu. Stavise, ako bi se podaci o prometu u budvanskim hotelima iz 2019. godine,
uporedili sa istim podacima iz 2018. vidjeli bi da je broj dolazaka turista koji su boravili u hotelima na
podrudju opitine Budva tokom 2019. godine porastao za 20%, a da su oni ostvarili 7% nocenja vise
nego u godini prije. Uvazavajuéi &injenicu da udio smjeStajnih kapaciteta visoke kategorije (sa 4 15
zvjezdica) u Budvi &ini skoro dvije tre¢ine ukupnih kapaciteta, logic¢na je pretpostavkla da je najveci
dio ovih gostiju boravio upravo u hotelskim objektima visoke kategorije. Upravo ¢e nastojanje
investitora biti, da u cilju ostvarivanja $to veceg niva prihoda, kreiraju¢i adekvatnu ponudu ,privuku
klijentelu vece platezne mo¢i. U skladu sa tim, fokus poslovanja buduéeg Hotela ,,Cruiser® ¢e biti na
klijenteli koja dolazi iz razvijenih evropskih zemalja, Sjedinjenih Drzava, Kine, Rusije i iz drugih
zemalja u kojima postoji znaGajna populacija koja generiSe vece nivoe prihoda i trazi uslugu najveceg

kvaliteta.

Uzimajuéi u obzir prethodno navedeno, naroito namjeru investitora da izradi hotel koji ¢e odgovarati
standardima objekata sa pet zvjezdica i pruzati uslugu visokog kvalieta, pristupilo se i analizi
konkurencije na trzistu. Prilikom sagledavanja potencijalnih konkurenata koristio se pristup od Sireg
ka uzem i konkretnijem.

S obzirom na lokaciju buduceg Hotela ,,Cruiser”, odnosno geografske pozicije Crne Gore, kao
mediteranske zemlje, jasno je da je u najSirem smislu konkurencija izuzetno jaka. Naime, u ovo
podrudje ulaze najrazvijenije turisticke zemlje, koje ostvaruju neke od najvecih turistickih prometa u
svijetu (Francuska, épanija, Italija,Turska, Hrvatska, Egipat, Grcka), ali uprkos tome uticaj
konkurencije iz ovih zemalja nema dominanto negativan i ograni¢avajuéi uticaj na realizaciju projekta
iz ovog plana. Naime, na podru¢ju Juzne Evrope i Mediterana se biljeze konstantno visoke stope rasta
broja posjetilaca, a u Crnoj Gori je to dodatno izrazeno, pa uveéano i rastuée trziste daje prostor za
pozicioniranje nove ponude, odnosno ulazak novih uéesnika na trziste. Pri tome, iako se u Crnoj Gori
ostvaruju visoke stope rasta u broju dolazaka turista, 5to daje veée moguénosti hotelskim
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Crisisey

kompa".l"m“& Crna Gora kao destinacijn jo¥ uvijek nije dovoljno prepoznata medu knriqmcmm‘
luk.suz[nh turistickih usluga, $to samo po sebi (‘st;\\":liﬂ prostor 7a djelovanje, jer postoji znacajan bro)
turista koji je spreman da iskusi za njih nove destinacije kakva je Crna Gora.

Posebna paznja prilikom analize konkurencije je posveéena analizi konkurenata sa domadeg tr7idta |
trzidta Hrvatske. Hrvatska je uzeta kao podrudje koje karakteride dosta sli¢nosti sa Crnom (‘l’”mm'
odnosno kao jadranska zemlja, sa kojom se C'ma Gora graniéi | dijeli trzidte, a da pri mmcj‘ i pored
postojanja dosta slitnosti zbog geografskog poloaja i kulture, ostvaruje znacajno vede pnh(?de\(f‘ld
turizma i trenutno bolju prepoznatljivost na turistitkom trzidtu u odnosu na Crnu Goru, §to je b.|-ﬂ'
najblizim i direktnim konkurentom. U toj analizi, uzeti su u obzir samo hoteli visoke kategorije,

odnosno ugostiteljski objekti kategorisani sa &etiri ili pet zvjezdica.

Prema Popisu kategoriziranih turistitkih objekata u Republici Hrvatskoj, izradenom od strane
Ministarstva turizma Hrvatske, na teritoriji ove drzave posluje 367 hotela sa 4 zvjezdice i 52 h.(')tela S?
pet zvjezdica. Istovremeno, uvidom u Pregled kategorisanih ugostiteljskih objeszlta koji pravi
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma Crne Gore, broj hotela koji posluju uvazavajuéi standard od 4

zvjezdice je 183, dok je broj hotela najveée kategorije 31.

lako i hoteli sa 4 zvjezdice spadaju u Kategoriju hotela visoke kategorije, i donekle predstavljaju

konkurenciju hotelu iz ovog projekta, ipak se kao njegovi direktni i najblizi konkure.nt'l mogu szetl
samo hoteli najvise kategorije, mada i medu njima postoje znacajne razlike, koje PVO'Z‘léze |z'mvoa
usluga i prate¢ih sadrzaja koje pruzaju. Od ukupnog broja hotela sa pet zvjezdica u ;rnOJ Gort, i s
smjedtena u Podgorici, 1 na Cetinju, dok su ostali izgradeni na primorju (u Budvi ih ima l D Sl.ICﬂO
tome, u Hrvatskoj su samo tri objekta najvise kategorije smjestena u Zagrebu, dok se ostali vezuju za
primorske Zupanije.

Iz navedenih podataka se moze zaklju¢iti da je broj hotela sa pet zvjezdica relativno mali, te da ovi
hoteli na domadem trzistu uGestvuju sa 6,6% u ukupnom broju objekata, a u Hrvatskoj sa 5,3%. Pri
tome, njihovo uedée u ukupnom broju leZaja je 9,8% na oba trzista, dok je udedée jedinica u odnosu
na ukupni broj jedinica nesto veée u Crnoj Gori (9,6% u Hrvatskoj, naspram 10,5% u Crnoj Gori).

Mada je ovdje rije¢ o hotelima najvise kategorije i medu njima postoje razlike u nivou usluga i
sadrzaja koje ti hoteli pruzaju, ali i razlike u klijenteli, odnosno preferencijama gostiju koja ih
posjeéuje. Zbog navedenog moze se zakljuditi da se prodajno trziste jednog hotela sa pet zvjezdica ne
mora podudarati u potpunosti sa prodajnim trZiStem drugog hotela iste kategorije, $to implicira da je
broj direktnih konkurenata buduc¢em hotelu ,,Cruiser , na domacem i regionalnom trzistu manji od
broja navedenih u prethodnim pasusima.

Medutim, racionalno je odekivati da e se nastaviti uzlazni trend u broju hotela visoke kategorije koji
ée poslovati u Crnoj Gori, naroéito imaju¢i u vidu zvaniénu politiku Vlade Crne Gore koja je otvorena
ka stvaranju uslova za elitni turizam i privlaCenje investicija u hotele visoke kategorije, pa se na kraju
broj direktnih konkurenata moZze i povecati u odnosu na postojece stanje. Ipak, uzimajuéi u obzir
rastue trendove u turizmu iz prethodnih godina, ali i o¢ekivanja da ¢e se isti nastaviti nakon
suzbijanja pandemije Covid-19, te istovremeno uzimajuéi u obzir i ¢injenicu da u odnosu na
razvijenije zemlje i turistiCke destinacije crnogorski turisticki kapaciteti nijesu dovoljno iskorisceni i
da postoji veliki prostor za unapredenje u ovom dijelu, a samim tim i ve¢i oekivani turisti¢ki promet,
ni ta buduéa pojacana konkurencija, bilo da se javlja u obliku hotela u Crnoj Gori ili okruzenju, ne bi
trebala da nuzno predstavlja direktnu prijetnju po poslvanje hotela ,,Cruiser*.
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u u odnosu na druge ugoatiteljske

Cinjenice koje ; ,
J ce }\Ojc ldll i} pl‘llog h(\k‘
ati kao komparativne

objekte, ukljuduiudi i '
‘ 3 l\ljllul_lml I one najvece kategorije su videstruke i mogu  se posmatr
Prednosti predmetnog hotela:

lu “Cruiser™ a koje ga izdvajaj

- Nivo uslugﬂ koji ¢e se prudati u ovom objektu, kao i dodatni sadr?aji koji ée biti Pl’mndeni
gostima, prevazilaze moguénosti nekih hotela iz iste kategorije, odnosno neke od usluga kole
¢e pruzati hotelu “Cruiser” uopite se ne pruaju u nekim drugim objektima;

= Lokacija Hotela, u centru Budve, u blizini glavnih budvanskih atrakcija (Stari grad, buduce
Setalidte i sli¢no), ali i u blizini obale i gradske marine, se moZe posmatrati kao gvojevrsni
ekskluzivitet;

- Odlican odnos izmedu cijene usluga Hotela i kvaliteta njegove ponude;

- U odnosu na prosjetne kapacetete hotela sa pet zvjezdica u Crnoj Gori, kapaciteti Hotela

“Cruiser” ¢e biti veci (trenutni prosjedni kapacitet u ovim hotelima su 68 jedinica i !4-1.3

le2aja), pa ¢e u odnosu na pojedine objekte, biti u moguénosti da organizuju obimnije

dogadaje iz domena MICE turizma, bilo da to radi na sopstvenu inicijativu, bilo po zahtjevu

gostiju, ili da u saradnji sa tur operatorima prima vece grupe gostiju.

Na snovu prethodne analize prodajnog trzista i konkurencije moze se zakljuciti da postoji prostor za
* na trzistu i realizaciju ideje iz ovog plana, narodito ako bi se

uspjesno pozicioniranje Hotela “Cruiser’ :
ti koje bi hotel iz

uzela u obzir o&ekivanja vezana za nastavak rastuéih trzignih trendovova i specifi¢nos
ovog biznis plana mogle da izdvoje u odnosu na konkurente.

3.2 Nabavno trziste

Tokom izgradnje Hotela i prateih sadrzaja, investitori ¢e za tu svrhu biti usmjereni kako ka domacem
tako i ka medunarodnom trzistu. Ovakva orjentacija je neophodna, naro€ito ako se uzme u obzir
ginjenica da ée se prilikom izgradnje i opremanja Hotela koristiti materijali i oprema najveceg nivoa,
koji nijesu uvijek i lako dostupni na domaéem trzistu, a neki od njih nijesu predmet redovne serijske
proizvodnje ve¢ se rade po narudzbi. Zbog navedenog, u cilju nabavke planiranih materijala i opreme i

racionalnosti u dijelu nabavke, potreban je pristup $to Sirem trZiStu.

S obzirom na svoju osnovnu djelatnost kompanije “Bemax”, kao jednog od investitora ovog projekta,
sasvim je prirodno da ona bude i glavni izvodac radova na objektu iz ovog biznis plana, tim prije $to je
veé imala iskustva u izgradnji turisticko — ugostiteljskih projekata. Istovremeno, investitori projekta
imaju razvijenu mrezu dobavljata sa domaceg i stranog trzi$ta, koja ¢ée omoguéiti nesmetanu izgradnju
objekta, §to ¢e uz prethodno navedeno iskustvo snazno doprinijeti da se postupak izgradnje finalizuje

u skladu sa planiranom dinamikom.

Nakon zavrietka faze izgradnje, prilikom traZenja opreme i materijala za rad hotela, prednost ¢e se
dati domacem trzistu, sa kojeg ¢e se vrsiti najveci dio nabavki, i napraviti plan nabavki, koji ¢e
ukljudivati razliite alternative, kako bi se smanjila mogu¢nost da dode do prekida u snabdijevanju

materijalom.
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4 LOKACI)A

Objekat Hotela “C

b ruiser” ¢e biti izgraden u samom centru Budve, u Mediteranskoj ulici, na lokaciji
Koja se u katast

arsko geodetskom smislu posmatra kao urbanisti¢ka parcela UP 23.1, KO Budva.

LOl‘(aCija budu¢eg hotelskog objekta “Cruiser” ujedno predstavlja i njegovu komparativnu prednost.
Naime, Hotel se nalazi u blizini budvanskog ¥ectalita, na svega 300 metara udaljenosti od Starog
gr?ld.a, Sto samo po sebi doprinosi ekskluzivnosti ponude. Istovremeno, lokacija je u neposrednoj
Pllzmi morske obale i gradske marine u Budvi, §to mo¥e imati znagaj za prihvat gostiju koji bi jahtama
tsli€nim plovnim sredstvima dolazili do Hotela, ali i za organizaciju izletnickih voznji gostiju duz
budvanskog i crnogorskog akvatorijuma, za koje bi se koristili plovni objekti partnerskih (carter)
kompanija.

Opstina Budva je dobro saobraéajno povezana sa ostatkom Crne Gore. Od hotelske zgrade Ce biti
moguce jednostavno pristupiti na Jadransku magistralu koja je konekcija sa ostalim primorskim
opStinama. Na manje od trideset kilometara od objekta se nalazi tivatski, a na 60 km i podgoricki
aerodrom, $to znaéi da Ge se buduéi gosti mogu za manje od sat vremena voznje nakon slijetanja na¢i u
Hotelu. Ovo je znakajno narodito zbog pretpostavke da ¢e veliki broj gostiju ovog objekta dolaziti
avionom.

Hotelski kompleks ¢e biti sastavljen od dvije cjeline — A i B, od kojih ¢e svaka sadrzati smjestajne
kapacitete, ali i druge sadrzaje koji ée biti koriséeni za potrebe hotelskog poslovanja i pruzanje uslova
za §to komforniji boravak gostiju.

5 ORGANIZACIJA 1 KADROVSKA OSPOSOBLJENOST

Realizacija projekta iz ovog biznis plana zahtijeva angaZovanje znaCajnog broja lica, odnosno
podrazumijeva kreiranje veceg broja novih radnih mjesta, to je potpuno ocekivano ako se uzme u
obzir da je turistitko — ugostiteljska djelatnost radno intezivna. Faktor koji zna€ajno utice na broj
radnih mjesta je i kategorizacija buduceg objekta od 5 zvjezdica, koja podrazumijeva organizaciju i
pruzanje usluga na najvisem nivou. Konkretno, da bi hotel “Cruiser” kao poslovna ideja zazivio na
pravi nadin i bio u mogucnosti da pruzi usluge najviSeg kvaliteta koje zahtijeva visoko — platezna
klijentela, investitor ovog projekta procjenjuje da je potrebno angazovati 153 lica na razliitim
pozicijama. Ova procjena podrazumijeva da navedeni broj lica predstavlja prosjean broj osoblja
zaposlenog u Hotelu tokom godine, koji ¢e omoguciti da se pruze potrebne usluge i usje$no i na
kvalitetan nadin realizuju radni zadaci pri prosjenoj popunjenosti kapaciteta Hotela do 40%. S
obzirom da je rije¢ o prosje¢nim vrijednostima, u pojedinim periodima godine, kada dolazi do veée
zauzetosti smjestajnih kapaciteta, kakav je sluc¢aj tokom ljetnje sezone, bice potrebno angazovanje i
dodatnog broja lica, kako bi se ofuvao nivo usluge imanentan hotelu kategorije pet zvjezdica. Ovo
dodatno angazovanje Ce biti potrebno u sektoru hotelskih operacija i hrane i pi¢a, dok ¢e ostali sektori
mahom biti u situaciji da uspje$no odgovore na povecanu traznju za uslugama Hotela, ¢ak i sa
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';OSFQ'“'"‘ osobliem, odnosno sa prvobitno zaposlenim licima ili uz minimalno povecanje njihovog
roja.

!nko Ovaj biznis plan predvida da ¢e u prvim godinama poslovanja prosjecna stopa popunjenost biti
15pod 40%, & da ¢e protokom vremena ista rasti, ipak ¢e prethodno opisani plan zapodljavanja.
p“drf‘l““‘lie\’ﬂti da se u potetku angaZuje nedto vite lica od optimalnog broja. Razlozi ovakve politike
SU visestruku, a prvenstveno se ogledaju kroz:

= Namjeru investitora da usluga u Hotelu od samog starta poslovanja bude na visokom nivou i
da se tokom cijelog perioda rada, taj nivo odrZi;

= Vrijeme potrebno za uigravanje tima i dovodenje organizacije na optimalan nivo efikasnosti,
koji omogucava izvriavanje svih potrebnih zadataka u to je moguée krac¢im rokovima i na §to
kvalitetniji nadin;

= Smanjenje rizika od uticaja fluktuacije zaposlenih;

- Smanjenje rizika od nemoguénosti angazovanja lica potrebnih kvalifikacija u periodima vece
popunjenosti hotelskog kompleksa;

- LakSi postupak prenosa znanja i viestina medu zaposlenima.

Zaposleni u hotelskom kompleksu iz ovog biznis plana, ée pokrivati pozicije u okviru sljedeéih
orgnaizacionih jedinica:

= upravu Hotela;

- administraciju

- sektor hrane i pica (F&B);
- druge hotelske operacije.

Pobrojane organizacione jedinice ée imati svoje podsektore, pa ¢e organizaciona struktura biti
oblikovana u skladu sa prikazanim na sljede¢em grafiku.

CUPRAVA
DRUSTVA

[ uprava |
HOTELA

. . 14 L

HOTELSKE
ADMIMISTRACA ] OPERACLE i

I '

(Obezbjedenje} ‘ Recapcija ' ' Kuhinja ]

( Ludydd [Od rzavanje
Resursi J
Finangije l SPA

Marketingi
prodaja
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zahtije

Naved

sistematizacijom radnih mijesta, sve pozicije, bile one menadyment ili ope

’ . - " N t Y . . . o . . g = * '3 [ - B .‘- :‘
vl edgovarajucu stratnu sprema ili iskustvo i znanje steéeno na 1stim ili sliénim poslovim

& . . : ¢ . . P I T

eno ce podrazumijevati da ¢e se za vedinu menad?ment funkcija 7ahtijevati visoka ili
trucna sprema, a sli¢ni zahtjevi po pitanju kvalifikacija, ali u nesto hlayem obliku ée biti vie

a kod operativnih funkcija ce.

postavljeni

Za O Al ees ! R - . ¢ GNLEEEE e ;

tbl\\l_lﬂl\‘lc poslova u administrativnoj diviziji. TraZena struéna sprem
oy &y . . i . A ’ ‘ I ‘ . - 5 "

uzZevsi u obzir opis radnih zadataka na ovim funkcijama, i vjestinama koje su potrebne 7a njiho

) /) ‘ it I H ¢ g . X
obavljanje. biti niZeg stepena, i uglavnom ¢ée to biti srednja stru¢na sprema.

N harednoj tabeli dajemo popis svih radnih pozicija koje ée biti otvorene u hotelu, sa prosjecnim
brojem izvidilaca na godisnjem nivou, i minimalno zahtijevanim stepenom obrazovanja za svaku

poziciju:

Tabela 4: Struktura radnih mjesta u hotelu

Rb | Sektor Naziv radnog mjesta Broj Skolska
izvriilaca sprema
1. | Uprava hotela Direktor hotela [ V§SN SS
2. | Uprava hotela Zamjenik direktora hotela 3 | VSS/VSS
3. | Uprava hotela Administrativni saradnik 1| VSS
4. | IT IT menadzer 1 | VSS
5. Menadzer ljudskih resursa i
Ljudski resursi administracije 1| VSS
6. | Finansije i nabavka Menadzer finansija i nabavke L | VSS
7. | Finansije i nabavka Ra¢unovoda 1 | VSS
8. | Finansije i nabavka Sluzbenik u sektoru finansija 1| VSS
9. | Finansije i nabavka Sluzbenik za nabavke 1 | SSS/VSS
10. | Finansije i nabavka Magacioner 2 | SSS
11. | Marketing i prodaja Menadzer marketinga i prodaje 1| VSS
12. | Marketing i prodaja Sasradnik u prodaji 1| VSS
13. | Domadinstvo Domacica hotela 1 | SSS
14. | Domadinstvo Pomoénik domadice 3 | SSS
15. | Domadinstvo Sobarice i higijeni¢arke 20 | SSS
16. | Domadcinstvo Pomoc¢ni radnici u domacinstvu 2 | SSS
17. | Domacinstvo Radnici u veSeraju 6 | SSS
18. | Odrzavanje MenadZer odrzavanja 1 | VSS
19. | Odrzavanje Radnici odrzavanja 4 | SSS
20. | Obezbjedenje MenadzZer obezbjedenja 1 | SSS/VSS
21. | Obezbjedenje Radnik obezbjedenja 4 | SSS
22. | Recepcija MenadZer recepcije 1 | SSS/ VSS
23. | Recepcija Recepcioner 9 | SSS/VSS
24. | Recepcija Portir 2 | sSSS
25. | Recepcija Vozac 2 | SSS
26. | Recepcija Vodi¢ 1 | SSS/ VSS
27. | SPA Radnici u SPA centru 51| SSS
28. | Kuhinja Glavni kuvar — Sef kuhinje 1| SSS/ VSS
29. | Kuhinja Pomoc¢nik Sefa kuhinje 1 | SSS/ VSS
30. | Kuhinja Poslasticar 3 | SSS
31. | Kuhinja Pekar 3 | SSS
32. | Kuhinja Kuvar 8 | SSS
33. | Kuhinja Mesar 1 | SSS
34. | Kuhinja Pomo¢éni kuvar 8 | SSS
35. | Kuhinja Pomo¢ni radnici u kuhinji 8 | SSS
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| 38| Sevis | Konobar v restoranu i barun * 24 Q‘S?

39, | Sevig | Barmen 6 Q’S‘

40, | Sevis | Pomo¢nik barmena 6 (‘S(’ -

[ 41, | Sevis l Hostese 3 | SSS - —
Ukupno 1 » 153 ]

S obzirom na broj lica koji je potrebno zaposliti 7a uspjednu realizaciju ideje iz ovog biznis p|an:?. a
maksimalno uvaZavajuci potrebu za angazovanjem adekvatne radne snage, izvriena je analiza trzista
rada Crne Gore, kako bi se utvrdile moguénosti za anga¥ovanje prvenstveno domace radne snage. ét.n
je samo po sebi bolja opcija za projekat zbog stabilnosti radne snage, nedto nizih troskova i laksih
procedura za zaposljavanje.

Ova analiza je izvr§ena na osnovu zvanicnih i dostupnih informacija objavljenih od strane nadleznih
organa, u prvom redu od strane Zavoda za zaposljavanje Crne Gore publikovanih u obliku [zvjestaja o
radu Zavoda za zaposljavanje Crne Gore za prvo polugode 2020. godine. Na osnovu podataka iz
predmetnog izvjestaja, broj nezaposlenih lica na teritoriji Opitine Budva je na dan 30.06.2020. godine
bio 809, 3to je 290 nezaposlenih lica vise nego na isti dan 2019. godine. Istovremo prema podacima iz
Izvjestaja istog tipa, ali za cijelu 2019. godinu, broj nezaposlenih lica na teritoriji opStine Budva na
dan 31.12.2019. je bio 683. Na osnovu ovih podataka, jasno je je usljed uticaja pandemije doslo da
rasta broja nezaposlenih lica na evidenciji Biroa rada Budva, iako je prethodnih godina trend bio
obratan, odnosno broj nezaposlenih lica na evidenciji Biroa je bio u padu. Kvalifikaciona struktura
zaposlenih pokazuje da 25% njih ima visoku ili viSu spremu, dok su kvalifikacije ostalih nizeg
stepena.

Ukoliko se pogleda struktura tih lica po duzini trazenja posla, 166 lica od 809 registrovanih na Birou
rada Budva na dan 30.06.2020. godine, trazi posao duze od 3 godine, a 245 lica od 1 do tri godine, $to
implicira da postoji odredeni broj lica ¢ije kompetencije €ak i uslovima povecane traznje radne snage
nijesu odgovarajuce, ili pak ne pronalaze dovoljno motiva za angazovanje na nekom od ponudenih
poslova. Ukoliko se uzme u obzir Cinjenica da je Budva jedna od opstina u kojima se oglasni najveéi
broj slobodnih radnih mjesta tokom godine evidentno je da ¢e investitor ovog projekta imati
respektabilnu konkurenciju prilikom pronalazenja i uposljavanja radne snage sa lokalnog trzista, ali i
sveukupnog domaceg trziSta. U prilog ove tvrdnje ide i Cinjenica da je tokom 2019. godine oglageno
7.708 slobodnih radnih mjesta u sektoru turizma, odnosno u sektoru usluga smjestaja i ishrane.

Iz navedenog razloga, a zbog smanjenja rizika nepronalazenja dovoljnog broja kadrova na lokalnom
trziStu (iako je broj nezaposlenih lica na Birou rada Budva dovoljan za zadovoljenje potreba buduéeg
hotela ,,Cruiser®, ali je upitna njihova kvalifikaciona struktura o éemu u momentu izrade ovog biznis
plana ne postoji dovoljno podataka), izvrSena je analiza kompletnog trista rada Crne Gore, a u prvom
redu okolnih opstina koje se graniée sa opstinom Budva.

Tako se prema dostupnim informacijama na evidenciji Zavoda za zaposljavanje Crne Gore na dan
30.06.2020. godine nalazilo 41.890 nezaposlena lica. Od tog broja, 1.239 lica je evidentirano na
Birou rada Cetinje, a 1.992 na Birou rada Bar. Ove opStine su najblize opstini Budva, pa bi
angazovanje lica koja dolaze iz njih, u organizacionom smislu bila nesto Jjednostavnija opcija za
poslodavca. Istovremeno, broj nezaposlenih sa trzi$ta rada Crne Gore, koja imaju kvalifikacije za
obavljanje poslova iz domena ugostiteljstva i turizma je na pomenuti datum bio 2.933 (na kraju 2019.
godine broj nezaposlenih lica kvalifikovanih za vrienje ove grupe zanimanja je bio 2.487). Dakle, na
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Biznis plan - Hotel Cruiser Nelidaglel

‘ ; " . N . ‘ iie za rad u ugostiteljskom

osnovu navedenog jasno je da je broj lica koja bi imala formalne kvalifikacije za » % e
. T . ’ @ ’ . ' ' ) izmu. visestru

objektu, ili koja su obavljanjem sezonskih poslova stekla iskustvo za rad u turizmu,

. ' inantno angaZovati sa
potreba hotela , Cruiser*, pa je pretpostavka da ¢e se potrebna radna snaga domin g
domaceg trista,

- . . . i ; 5 uslugu i zadovolji
U cilju priviatenja kvalitetne radne snage, koja ¢e moéi da pruzi adekvatnu g
zahtjevnu klijentelu. investitori namjeravaju sprovesti razlicitih aktivnosti:

- PronalaZenje adekvatnih kadrova, pri ¢emu bi se isti trazili prvo na Iokaln(.)m trz'lstu, zatim na
trZiStu susjednih opitina i ukupnom tr#istu Crne Gore, da bi kao krajnja mjera bilo eventualno
uposljavanje stranih lica; ‘ ' ‘

- Kreiranje stimulativne politike zarada, koja podrazumijeva zarade zaposlenih k?Je preY?'ZIIa?e
nivo prosjednih zarada u sektoru, §to bi trebalo da predstavlja podstrek I.(z'idrowm'a.ko-]l imaju
odgovarajuce kvalifikacije ili iskustvo, a narogito kadrovima koji rade ili su radili u sektoru
usluga smjeStaja i ishrane; B .

- Sklapanje ugovora o radu duZe ro¢nosti u odnosu na ugovore koji se odnose na zay-)-os,ljavantle-
lica za obavljanje sezonskih poslova; ovo je od izuzetnog znacaja za Hotel,' koji ce 'radm
tokom cijele godine, te na taj nadin ima potrebu za konstantnim angaZovanjem kvalitetne
radne snage, a istovremeno je privla¢nije za zaposlene u odnosu na radni angazman po osnovu
sezonskih poslova u turizmu; 3 ‘ .

- Odvajanjem odredenih sredstava namijenjenih obukama zaposlenih u Cll_]U' o_mgural.nja
adekvatnih vjestina za pruzanje turisti¢kih usluga na visokom nivou; u skladu sa tim mves"ut(')r
Je ovim planom predvidio kontinuirane obuke zaposlenih i za to opredijelio odgovarajuca
sredstva, pa je u planu obuavanje konobara za sticanje zvanja somelijera, dodatne obuke
kuhinjskog osoblja, kursevi stranih jezika i sli¢no.
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6. PREDRACUN INVESTICIONIH ULAGANJA

Predmet ovog biznis plana je izgradnja i razrada luksuznog hotelskog kompleksa, kategorisanog sa
pet zvjezdica, 3to podrazumijeva znacajna finansijska ulaganja od strane investitora projekta.
Predradun sredstava za investiciju je izviSen na bazi uradenog projekta, indikativnih ponuda
dobavljaca dostavljenih investitorima, istrazivanja trziSta i procjena investitora i lica koja ce biti

ukljuene u ovaj projekat.
U narednoj tabeli data je struktura ulaganja koje je potrebno izvrsiti u cilju realizacije planiranog
projekta.

Tabela 5: Struktura ulaganja

Rb Struktura ulaganja Sopstveno uded¢e | Kredit Ukupno

1. Prethodna ulaganja 0 0 0

2 Nova ulaganja 0

2.1 Osnovna sredstva 57.523.753 0 57.523.753

2.1.1 | Zemljiste 15.000.000 0 15.000.000

2.1.2 | Gradevinski objekat 40.133.972 0 40.133.972

2.1.3 | Namjestaj 1.821.535 0 1.821.535

2.1.4 | Tehnoloska oprema 181.554 0 181.554

2.1.5 | Vozila 100.000 0 100.000

2.1.6 | Inventar 286.692 0 286.692

2.2 Nedostajuéa obrtna sredstva 649.781 0 649.781
Ukupno 58.173.534 0 58.173.534

Dinamika realizacije investicija je je podijeljena u vise faza, koje bi se mogle podijeliti u

estomjeseéne periode,
odnosno ekvivalentnu vrijednost tih investicija. Detaljan plan real

6.

Tabela 6: Dinamicki plan realizacije projekta

pri éemu svaki period ukljuéuje odredeni dio planiranih aktivnosti i radova,
izacije projekta je prikazan tabelom

Period

Period realizacije faze

Aktivnosti

Planirani iznos investicije

Period 1

01.10.2020 -31.03.2021.

Obezbjedivanje
zemljista, pripremni i
zemljani radovi,
fundiranje terena,

17.500.000

|
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Period 111

01.04.2021 - 30.09.2021.

01.10.2021 - 31.03.2022.

konstrukcioni radovi,
betoniranje, izolacyja
Konstrukeioni
radovi, betoniranje,
izolacija
Konstrukcioni
radovi, betoniranje,
izolacija, radovi na
pregradnim
zidovima,
unutra¥njim i
spoljasnjim,
malterisanje

Period 1V

01.04.2022 - 30.09.2022.

Konstrukcioni
radovi, betoniranje,
izolacija, radovi na
pregradnim
zidovima,
unutradnjim i
spoljasnjim,
malterisanje

2.710.500

4.620.501

4.800.000

Period V

01.10.2022 - 31.03.2023.

Konstrukcioni
radovi, betoniranje,
izolacija, radovi na
pregradnim
zidovima,
unutrasnjim i
spoljasnjim,
malterisanje,
podloge, termo i
hidroizolacija;
suvomontazni radovi

4.930.000

Period VI

01.04.2023 - 30.09.2023.

Nastavak
suvomontaznih
radova, radova na
podlogama, termo i
hidro izolaciji iz
perioda V

5.570.650

Period VII

01.10.2023 -31.03.2024

Nastavak
suvomontaznih
radova iz perioda V I
V1, zanatski radovi -
fasaderski, stolarski,
bravarski, limarski,
parketarski,
keramicarski,
kamenorezacki

7.200.150

Period VIII

01.04.2024 -30.09.2024.

Nastavak-finiSiranje
zanatskih radova iz
perioda VII, unos i
instalacija namjestaja
opreme , dobijanje
upotrebne dozvole,
prijem radne snage i

10.841.733

njena obuka,
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obezbjedivanje
obrtnih sredstava 7a ’ |
rad Hotela,
marketinike
-— | aktivnosti ]
— 101.102024, Pocetak rada Hotela |

7 1ZVOR] FINANSIRANJA I MODEL POSLOVANJA

7.1 Izvori finansiranja

Uprkos &injenici da je za realizaciju projekta, odnosno izgradnju, opremanje i stavljanje u funkeiju
hotelskog kompleksa iz ovog biznis plana potrebno angazovati znacajna finansijska sredstva, sto je
.detaljnije elaborirano u prethodnom poglavlju, privredna drustva “Bemax” i“Master Inzenjering” kao
Investitori projekta, namjeravaju da cjelokupnu finansijsku konstrukciju za ovaj projekat, zatvore
sopstvenim sredstvima, koja ée biti obezbijedena na dva naina.

Zahvaljujuéi svojim poslovnim aktivnostima, investitori su obezbijedili zemljiste, u okviru UP 23.1,
blok br. 23 DUP-a ,Budva Centar na kojem ée biti izgraden Hotel ,,Cruiser®. Vrijednost ovog
zemljista je 15.000.000 EUR. Investicione aktivnosti na ovom projektu ¢e biti zapocete i dobrim
dijelom pokrivene sopstvenim sredstvima investitora koje su obezbijedene visegodisnjim
poslovanjem. Na taj nagin, iz sopstvenog poslovanja, iz prethodnog perioda, investitori e, za potrebe
finansiranja ovog projekta, obezbijediti 28.376.507 eura, odnosno 48,77% predradunske vrijednosti
investicije.

Uzimajuéi u obzir &injenicu da ¢e hotelski kompsle “Cruiser” poslovati u obliku mjeSovitog hotela,
investitori projekta imaju moguénost da dio smjestajnih jedinica kompleksa ponude na trzistu,
odnosno da ih putem kupo-prodajnih ugovora prenesu na druga lica, pri ¢emu bi se one i nakon
evenutalne prodaje koristile u komercijalne svrhe, odnosno bile sastavni dio ponude Hotela i koristile
u hotelskim operacijama. Uvazavajuci pethodno pomenuto, investitori ¢e ostatak sredstava, potrebnih
za finansiranje investicije, obezbijediti prodajom smjestajnih jedinica, dominantno apartmanskog tipa.
Prodajom jedinica po minimalnoj cijeni od 3.700 EUR/m? bice obezbijeden iznos od 29.797.027 eura,
koji ¢e i¢i na finansiranje ostatka ukupne vrijednosti investicije. Prodaja smjeStanih jedinica ée
dodatno biti razradena u poglavlju 7.2.

7.2 Model poslovanja i njegov uticaj

Uvazavajuéi prethodno navedenu cinjenicu da ¢ée Hotel “Cruiser” vrsiti poslovne operacije po
mjeSovitom modelu poslovanja, koji prepoznaje moguénost da dio smjestajnih jedinica u okviru
objekta moze biti prodat, odnosno vlasni¢ki ustupljene tre¢im licima, ali uz ispunjenje sljedeéih
zakonskih uslova:
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- da je riied ek linss | N "
pri : t‘“ 'skliudivo u hotelu visoke kategorije, odnosnu hotelu sa 4 ili 5 zvjezdica, pri cemu hotel iz
FMOrskop reoionn (. zori | . | iz
08 regiona Crie Gore, a koji namjerava poslovati po mjeSovitom modelu, mora biti

Kategori : :
1san s sl § Jerond ot : R g
& a5 zvjezdica i imati najmanje 120 smjestajnih jedinica;

-da je rije¢ : .y ; .
Jeryec o objektu koji posluju tokom svih 12 mjeseci godidnje;

- da procenat smjestajnih jedinica koje bi eventualno bile predmet prodaje tre¢im licima, ne moze

pl‘e-lazm 50% smjestajnih kapaciteta objekta, uz moguénost da taj procenat ide do 60%, u slucaju da
objekat koji posluje po mje¥ovitom modelu, a nalazi se u primorskom regionu ili Glavnom gradu,
pored obavezne kategorije od 5 zvjezdica, posjeduje najmanje 240 smijestajnih jedinica;

- da jedinice koje bi eventualno bile prodate, bi opciono mogle biti predmet izdavanja, ali da to
izdavanje bude vieno preko upravljada hotelom, Sto bi znacilo da se opciono mogu naci u
komercijalnoj funkeiji i biti sastavni dio poslovnih operacija objekta.

S obzirom da je ovim biznis planom predvideno da buduci hotelski kompleks “Cruiser” zadovolji sve
navedene uslove, isti ée zakonski biti omoguéen da posluje po mjeSovitom modelu. Kako ¢e hotel iz
ovog projekta imati ukupno 252 smjedtajne jedinice, u skladu sa Zakonom investitor ¢e biti u
moguénosti, da u sludaju postojanja trzisnih prilika koje to opravdavaju,a ne ometaju poslovanje
hotela kao cjeline, ponudi trzistu 151 jedinicu.

Kako je to navedeno u prethodnom poglavlju, investitori namjeravaju da po cijenama ne manjim od
3.700 EUR/m?, prodaju dio smjestajnih jedinica, a sredstva dobijena u vidu priliva od prodaje, ukljuce
u finansiranje ovog projekta. Ovaj biznis plan predvida da ce se prodaja smjestanih jedinica vrsiti
tokom prve &etiri godine projekta, odnosno tokom izgradnje i pripreme Hotela za rad. Istovremeno,
ovaj vid prodaje bi bio usmjeren prvenstveno na apartmanske jedinice, kojih ¢e u kompleksu biti 124.
Evanutalno dalja prodaja smjestajnih jedinica, i drugi prametri od znadaja za nju, bi zavisili od trziSnih
prilika, postojanja ili nepostojanja traznje i generalnog poslovanja Hotela kao cjeline, pri ¢emu bi se
strogo vodilo ratuna da eventualna prodaja i prenos vlasnistva nad jedinicama, nikako ne ugrozi
poslovne operacije hotela. lako je izdavanje smjestajnih jedinica, koje bi bile prodate tre¢im licima,
opciono, investitor ogekuje da one ostanu dio smjestajne ponude Hotela, tim prije Sto bi njihovi
vlasnici na taj na¢in ostvarivali odredeni prihod i povrat na svoju investiciju, ali imali i druge
pogodnosti. Iz tog razloga, ovim biznis planom, su i jedinice za koje se o¢ekuje da mogu biti prodate,
ukljuéene u poslovne operacije Hotela.

Uzimajuéi u obzir karakter investicije iz ovog biznis plana, njenu veli¢inu, broj novootvorenih radnih
mjesta, kategoriju hotela iz projekta i broj smjestajnih jedinica koji ¢e biti izgraden, investitori ¢e imati
moguénost da u skladu Javnim pozivom za iskazivanje interesovanja za kvalifikovanje projekta na
Listu razvojnih projekata u oblasti turizma, od 26.02.2019. godine, projekat Hotela ,,Cruiser*
kandiduju pred Ministarstvom odZivog razvoja i turizma za Listu razvojnih projekata u oblasti
turizma. Sticanje statusa razvojnog projekta u oblasti turizma, bi projektu iz ovog biznis plana dalo
dodatnu dimenziju. Naime, kao 3$to je to ve¢ navedeno, mjeSoviti model poslovanja ostavlja
moguénost investitoru da smjedtajne jedinice u okviru Hotela, ponudi na prodaju i na taj nacin
prenese na druga lica. Istovremeno, ponuda jedinica u hotelu koji ima status razvojnog projekta i
investiranje u ovaj objekat na taj nadin, moze biti posebno interesantna licima koja Zele podnijeti
zahtjev za sticanje ekonomskog drzavljanstva, jer je u skladu sa ¢lanom 10 Odluke o kriterijumima,
nadinu i postupku izbora lica koje moze ste¢i crnogorsko drzavljanstvo prijemom radi realizacije
posebnog programa ulaganja od posebnog znacaja za privredni i ekonomski interes Crne Gore (,,SI.
list CG¥, br. 79/18), jedan od kriterijuma za sticanje drzavljanstva ulaganje u jedan od razvojnih
projekata u Crnoj Gori.
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Kompanij |
nije ..Bemax* | S o | - »
panije , Bemax" | , Master In¥enjering®, kao nosioci ovog projekta, o¢ekuju da ce, u sludaju
esticije, privuci nove investitore,

dobi'm 1

a s RZVO! . : :

Janja statusa razvojnog projekta, Hotel , Cruiser* kao predmet inv
e u

aja na ekonomiju Crne Gor
projekta u dijelu
a, uklju¢ivanjem

"t.O u l)l"\’0|11 redu inostrane, §to bi za rezultat, pored pozitivnog utic
d‘Uel“ ‘P"l‘flaéel\.iﬂ stranih investicija, imalo i smanjenje opterecenja 7a investitore
hna}]S'_mma‘ ali i kasnije potencijalno pozitivan uticaj na poslovanje predmetnog hotel
novih investitora koji bi mogli postati i partneri u poslovnim operacijama Hotela.

8 USLUZNI PROGRAM 1 PRIHODI POSLOVANJA

Kako Hotel “Cruiser” zauzeo $to bolju poziciju na trzitu, investitori su osmislili strategiju ¢ija
implementacija podrazumijeva stvaranje §to zaokruZenije ponude, koja ¢e gostima hotela, staviti na
raspolaganje Siroki spektar usluga, aktivnosti i sadrzaja, kako bi se pokrio 3to 3iri segment trzista koji
koristi usluge hotela visoke kategorije. Ovo podarzumijeva da ¢e Hotel, pored standardnih usluga
smjestaja i ishrane, u svojoj ponudi imati organizacije razliCitih dogadaja, izleta, sportskih i
relaksacionih aktivnosti, uz pruzanje drugih logistickih usluga, kakav je transport izmedu hotela 1

aerodroma, ali i drugih tacaka.

lIak ¢e prihodi Hotela “Cruiser” dolaziti iz vise izvora, uvazavajuéi djelatnost iz projekta, a to je
poslovanje hotela, logi¢no je odekivati da ée najveéi dio prihoda biti generisan prodajom smjestajnih
kapaciteta gostima, u vidu 128 hotelskih soba i 124 apartmana. Navedene smjestajne jedinice ¢e biti
vrlo prostrane i komforne, te ¢e se po tome izdvajati u odnosu na postoje¢u konkurenciju, a moci ¢e da
prime maksimalno 554 lica, koliko ée iznositi ukupni broj lezaja u Hotelu.

Prodaja smjestajnih kapaciteta turistima e se vrSiti u sopstvenoj reziji ili u saradnji sa tur operatorima,
pri Eemu ¢e osnovni proizvod biti definisan u vidu noéenja sa doru¢kom, kako bi se gostima pruzila
moguénost da u skladu sa svojim preferencijama izaberu nadogradnju ovog proizvoda, odnosno da se
odlu&e za ponudu koja im najbolje odgovara, uz istovremeno stvaranje uslova za ubiranje vise prihoda

kroz prodaju hrane i pica.
U cilju projektovanja prihoda od smjestaja izvrsena je projekcija prosjecnih cijena i popunjenosti
smjestajnih kapaciteta.

Prilikom planiranja buduce cjenovne politike, izvrena je analiza cjenovne politike konkurenata i to na
osnovu analize dostupnih izvjestaja o poslovanju hotelskih kompanija koje u svom portfelju imaju
hotele sa pet zvjezdica. U pitanju su izvjestaji privrednih drustava iz Budve “Montenegro Stars” i
“Maestral hotels and casinos”, posto su samo oni bili dostupni (u pitanju su izvjestaji za poslovnu
2019. godinu), a da je pri tome rije¢ o kompanijama ¢ije se trziste jednim dijelom poklapa sa trziStem
buduéeg Hotela “Cruiser”. Naime, na osnovu ovih izvjestaja uoteno je da su ove kompanije u svojim
objektima najvece kategorije ostvarivale prihode po sobi od 147 EUR, odnsno 127 EUR, pri ¢emu
treba naglasiti daje komfor, odnosno prosjetna povrina smjestajnih jedinica u ovim objektima manja
mego $to Ce to biti u hotelu iz ovog biznis plana. Takode izvrSen je uvid u ponudu kompanija koje
upravljaju objektima sa 5 zvjedzica u Crnoj Gori i uo€eno je da mnoge od njih imaju sli¢ne ili vece
cijene od navedenih, a da pri tome sadrzaji i usluge koje se u nude u tim objektima nijesu na nivou
onoga §to ¢e biti predmet ponude Hotela “Cruiser”.
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Pitanju smjestajni kapaciteti je odredena na natin prikazan u tabeli 7. Ova tabela prikazuje prosjecne

cijene smjedtainih iedin :
d Jestajnih jedinica tokom godine, na bazi no¢enja sa doruékom.

Tabela 7: Cijene smjestajnih kapaciteta povrstama jedinica, na bazi nocenja sa doruckom
Rb Vrsta jedinice Cijena
1. Dvokrevetne sobe 120
2. Studio apartmani 132
3. Jednosobni apartmani 192
4. Dvosobni apartmani 250
=¥ Trosobni apartmani 350

Prilikom procjene prosjeéne popunjenosti kapaciteta, pocetni podaci za potrebe te procjene su podaci
Eurostata 0 popunjenosti hotelskih kapaciteta na na nivou Evropske Unije. Prosjedna godiSnja
popunjenost hotelskih lezaja u EU tokom 2019. godini je bila 50%, dok je prosjecna popunjenost
smjestajnih jedinica iznad tog nivoa, pa je samo u tri zemlje EU niza od 50%. Pri tome, prosjecna
popunjenost hotelskih kapaciteta u Hrvatskoj, kao zemlji koja je kao destinacija najbliza i mozda
direktna konkurencija Crnoj Gori je bila oko 60%, a da je u Crnoj Gori, na osnovu istog izvora bila
49%. U pitanju je prosjeGna popunjenost u svim hotelskim objektima, pri ¢emu je iskustveno
dokazano da je prosje¢na popunjenost kapaciteta hotela visoke kategorije veca od popunjenosti u
objektima nize kategorije. U prilog toj tvrdnji idu podaci iz izvjedtaja o poslovanju pojedinih hotelskih
preduzeéa koja gazduju sa hotelima sa 5 zvjezdica u Crnoj Gori, u kojima se posljednjih godina

dostize prosje¢na popunjenst od 55-60%.

Uvazavajuéi &injenicu da ¢e hotel iz ovog biznis plana biti nov na trzistu, te da je realno ocekivati da
se zahtijeva vrijeme za potpunu razradu i prepoznatljivost objekta, iz razloga predostroznosti
procijenjeno je da je u potetnoj godini poslovanja, uz prethodno pomenutu cjenovnu politiku, moguce
ostvariti prosjeénu popunjenost od 35%.

Pri tome, investitor ovog projekta ocekuje da Ce se primjenom adekvatnog trzi$nog pristupa postepeno
poveéavati i popunjenosti kapaciteta, i to po prosjeénoj godisnjoj stopi od 4%, dok se ne dostigne
prosje¢na popunjenost od 55%. Navedena prosje¢na popunjenost, koja je na nivou ili ¢ak ispod
popunjenosti hotela koji su prilikom razrade ove biznis ideje uzeti kao primjer i reper, je moguca
poslije 13 godina poslovanja hotela, odnosno poslije 17 godina ovog projekta posto se ocekuje da ce
izgradnja trajati 4 godine. Navedeni period je nuzan i o¢ekuje se da bude dovoljan kako bi objekat i
njegova ponuda bili jasno prepoznati i visoko pozicionirani na trzistu, pa bi se istekom tog perioda
popunjenost trebala odrzavati na slicnom nivou.
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planiranih cijena usluga smjetaja i procjenama o realno moguco) popunjenosti kapaciteta.

napravljena je projekeij
Jena je projekeija prihoda od smjedtaja, koji uti¢u 1 na nivo drugih prihoda.

Pored smicstaini , . ;
Smyestajnih kapaciteta, Hotel ¢e generisati prihode kroz F&B sektor, odnosno prodajom hrane |

'R e i

S'\:‘ Eli:‘l::”t‘b‘/l bkﬂl‘ll.i I‘estvoranima.. Nai|11e. zbog same konstrukcija Hotelfi koja c’:ev biti Sas{é‘/"; inrjn(l)(:
pastronosmk UO 0V1_ /\ 1 B). ’ﬂll i zbog namjere investitora da gostima pruze Sto raznove ".
; ; godaj, investitori su odlu¢ili da se u okviru hotelskog kompleksa nadu 4 restorana, pri
cemu bi po dva bila u svakom bloku. Ukupni broj mjesta za sjedenje u ovim restoranima Je
projektovan na 659, a sama ponuda u njima e se razlikovati. Na prihode iz F&B segmenta ée uticati i
ponuda, odnosno prihodi iz domena MICE turizma. Naime, kapaciteti restorana, sala za konferencije
sa ‘1 00 mjesta, kao i sale za manje stastanke, ¢e omoguciti Hotelu da organizuje razlicite dogadaje
(privatne i poslovne proslave, seminare, konferencije, team-building i sli¢ne dogadaje). Ponuda iz
domena MICE turizma je od znaaja za investitore, iz razloga §to ¢e ovaj segment pozitivno uticati n2
prihode objekta i njegovu popunjenost naroito u vansezonskom period. Realizacijom ovog dijela
plana, oekuje se da ée se kroz F&B sektor, zajedno sa sektorom za MICE ponudu, Hotel ostvariti
prihode na nivou od 35% prihoda od smjestaja.

avak gostiju, u ponudi Hotela ée se

Pored navedenih usluga, u cilju stvaranja $to boljih uslova za bor:
saune, centre za masazu i slicne

naéi bogat fitnes i spa program, koji ¢e ukljucivati teretanu, bazen,
usluge, koje ée pogodovati razli¢itim grupama gostiju, od profesionalnih sportista koji bi Hotel
koristili kao bazu za svoje pripreme, do rekreativaca i ljudi koji koji uzivaju u sportskom i
relakacionom ambijentu. Usluge spa i fitnes centra ¢e moéi da koriste svi gosti koji borave u Hotelu,
uglavnom besplatno uz doplatu za ponudu masaza, dok ¢e pristup ovom dijelu ponude biti omogucen i
drugim licima, koji bi ga koristili kupovinom dnevnih karata ili placanjem pojedina¢nih usluga. U cilju
vezati i kombinovati sa drugim uslugama,

pospjeSivanja prodaje, usluge spa centra se mogu
osebnih paketa usluga, a koji bi sa ostalim

prvenstveno iz segmenta F&B, Sto ce biti predmet p
prihodima fitness i spa centra donosili godignji prihod od 1% prihoda od smjestaja.

Istovremeno, gosti ée biti u prilici da koriste druge usluge hotelskog kompleksa iz ovog biznis plana,
kao $to su usluge veSeraja i logiticke usluge vezane za transport i organizaciju razli¢itih izleta i
aktivnosti. Za ove usluge, koje ¢e se pruzati u reziji investitora ili u saradnji a drugim licima, se
o&ekuje da gostima obezbijede udobniji boravak, a Hotelu generisanje prihoda na nivou od 4%

prihoda od prodaje smjeStaja.

U skladu sa oéekivanim rastom popunjenosti hotelskih kapaciteta, o¢ekuje se i ista dinamika kada su u
pitanju prethodno navedene kategorije prihoda od prodaje.

Uz prihode od prodaje, plan investitora je da hotelski kompleks generiSe i odredene prihode po
drugom osnovu. Naime, u okviru hotelskog kompleksa ¢e se naci i odredeni poslovni prostori koje su
investitori predvidjeli za rentiranje. Pri tome ¢e se voditi racuna da zakupci tih prostora budu lica koja
ée svojom ponudom doprinijeti hotelskoj, odnosno dopunjavati je, pa su i ti prostori predvideni za
otvaranje igraonice, salona ljepote, juvelnirnice, stomatoloske ambulante, suvernirnica i butika. U
prihode od izdavanja ¢e uci prihodi od naplate parking mjesta i izdavanja bicikala.

U ostale prihode spadaju i prihodi od odrzavanja smjestajnih jedinica koje ce biti prodate drugim
licima, pri emu se na osnovu dostupnih parametara procijenjeno da ¢e prihodi po ovom osnovu biti
na godisnjem nivou od 77 EUR/m’? prodatog prostora. S obzirom da ovaj plan prodaju smjestajnih
jedinica predvida tokom prve Cetiri godine realizacije projekta, odnosno tokom perioda izgradnje
objekta, planom je prodaja jedinica nakon tog perioda, prepoznata kao moguénost, ali nije uzeta u
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prilikom procjene prihoda. Na osnovu toga se prihod od odr?avanja prodatih smjeitajnih jedinica

projektuju na i : s
JEKUU na istom nivou za cijeli period realizacije projekta.

[;:tii)rrieth:):po "HVC(.lem?.g mzlo.gn. prihodi od prodaje smjestajnih jedinica se pmie'kf.llj” 74 _Pe”(id pﬂ;c
,gL l.lTe realizacije projekta, odnosno tokom faze izgradnje, i predstavljaju razliku !zme(u'
Pr?dﬂ.]l.\e cijene smijedtajne jedinice i iznosa investiranog u njihovu izgradnju. U skladu sa tim, OVi
prihodi su projektovani na 4.162.000 eura u prve tri godiné, te 1.387.333 eura U getvrtoj godini
realizacije projekta.

Hotela za rad, to ce biti
di generiSu kroz hotelske
rvoj godini

POSIJ-ediéno navedenom, nakon zavrietka izgradnje kompleksa i pripreme
pOkm’?”O periodom od 4 godine, ovim planom je predvideno da se priho
operacije i druge prethodno pobrojane usluge, a njihova oekivana struktura u p )
fu‘_]kCiO“isa“ja Hotela nakon otvaranja, §to ujedno predstavlja petu godinu realizacije projekta Je
prikazana tabelom 8. Nakon prve godine funkcionisanja Hotela u punom kapacitetu, odnosno nakon
pete godine realizacije projekta, otekuje se rast broja no¢enja i prihoda od prodaje po stopi od 4%, da
bi se nakon dostizanja nihovog vrhunca u 17. godini projekta isti ujednagili i ustalili. Istovremeno,
predvida se da ¢e se ostali prihodi zadrzati na istom nivou u svim godinama poslovanja kompleksa.

Tabela 8: Planirani prihodi hotela u prvoj godini nakon otvaranja, odnosno petoj godini pr ojekta

Rb Usluga ]
1. Prihodi od prodaje 6.946.534 |
1.1 Izdavanje smjestajnih kapaciteta — no¢enja 4.961.8%
L2 Prodaja hrane i pi¢a — F&B prihodi 1.736.634
1.3 Prihosi od usluga spa [ fitness centra 49.618 |
1.4 Prihodi od ekskurzija, transfera i drugih usluga 198.472
2. Ostali prihodi 1.012.832 |
2.1 Prihdi od izdavanja 393.922
2.2 Prihodi od odrZzavanja 618.910
Ukupno 7.959.366
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9 RASHODI POSLOVANJA

shode iz pete godine

Rahodi poslovanja, prikazani i obja$njeni u ovom poglavlju se odnose na ra
» nakon otvaranja.

realizacije projekta, koja ujedno predstavlja prvu godinu poslovanja Hotela “Cruiser

9.1 Troskovi amortizacije

ih sredstava ¢e se obralunavati na osnovu radunovodstvene politike

Amortizacija, kao troSak osnovn
t osnovnih sredstava.

investitora, primjenjuju¢i odgovarajuce stope amortizacije na nabavnu vrijednos
Za potrebe ovog biznis plana koristice se linearni metod obracuna amortizacije koji je detaljnije opisan

u tabeli 9. Pri tome je za osnovicu obratuna amortizacije gradevinskog objekta uzeta vrijednost nakon

prodaje jedinica drugim licima.

Tabela 9: Obracun amortizacije osnovnih sredstava

Rb Struktura Vrijednost Amortizaciona stopa | Amortizacija
l. Gradevinski objekat 28.273.951 2,5%
706.849
2. Namjestaj 1.821.535 10% 182.154
3. Tehnoloska oprema 181.554 10% 18.155
4. Vozila 100.000 20% 20.000
5, Inventar 286.692 20% 57.338
Ukupno 30.663.732 984.496

9.2 Obracun investicionog i tekuceg odrzavanja

U cilju ocuvanja oblika i funkcionalnosti osnovnih sredstava, a posredno i ofuvanja visokog nivoa
usluge, potrebno je vrsiti redovno odrzavanje osnovnih sredstava. S obzirom da odrzavanje povlaci
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stvaranj T . o o ey ira kao
ranje odredenih tro¥kova koji se mogu vezati za osnovna sredstva, nivo tih trodkova se planir

roc F ie ; . . savania je uzet

P enat projektovane amortizacije. Kao baza za planiranje troskova gradevmskog odrzavanja | ;

1Zno ¥ . . ) S e i et BTt - ie za bazu
08 amortizacije objekta, koji ukljucuje i iznos amortizacije prodﬂtlh jedinica, dok je 7

elektromas;i 3 - ; o m i
tromaginskog odravanja uzeta planirana amortizacija namjestaja i druge opreme:

Tabela 10: Obracun troskova odrzavanja

Lt Struktura Troskovi amortizacije _S_tgpﬂ_/_dLLlpo,s_____ﬁ—
L. Gradevinsko odrzavanje 1.003.349 ————‘—8’%‘*‘——‘“}%%4
2. Elektro-masinsko odrzavanje 220.309 ____,_2@________1?_——
’______’___———J
-
Ukupno 1.223.658 100.096

9.3 Obracun premije osiguranja

Uzimajuéi u obzir &injenicu da ée sredstva znaajne vrijednosti biti investirana u predmetni projekat, u
cilju smanjenja rizika od nezeljenih efekata i dejstva vise sile koji bi mu mogli nanijeti stetu, potrfabno
je osigurati hotelski objekat i prateéu opremu od nezeljenih uticaja. Trogkovi premije osiguranja 5
planirani kao procenat od vrijednosti novih ulaganja (bez vrijednosti zemljiSta) u osnovna sredstava 1

prikazani su u tabeli 11.

Tabela 11: Obracun godisnje premije

Rb Sredstva Vrijednost sredstava Stopa Iznos
1. Osnovna sredstva 42.523.753 0,25% 106.309
Ukupno 42.523.753 0,25% 106.309

9.4 Obra¢un materijalnih troskova

Procjena novcane vrijednosti utroska materijala i robe potrebnih za rad Hotela “Cruiser”’izvriena je na
osnovu uporednih podataka o materijalnim troskovima preduzeca koja se bave slicnom djelatnoscu.
Ova analiza je pokazala da na troSkove materijala i nabavnu vrijednost prodate robe odlazi od 20 do
25% od prihoda prodaje, ali smo za potrebe ovog biznis plana, zbog principa konzervativnosti uzeli
gornju granicu tog utroSka. Procijenjeni trokovi energije su na nivou od 5% prihoda, dok je procjena
troskova za utrodenu vodu, koji takode ulaze u materijalne troskove, izvrSena uzimajuci u obzir cijenu
vode u opétini Budva i normative za potro$nju vode u hotelima sa pet zvjezdica.

U skladu sa navedenim izvr§ena je procjena materijalnih troSkova u prvoj godini rada Hotela,
odnosno petoj godini realizacije projekta, i ukljucuje troSkove meterijala i nabavnu vrijednost prodate
robe, troskove energije i vode.

Tabela 12: Obrac¢un materijalnih troskova

| Rb | Vrsta materijalnog troska | Iznos |
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S 11 X : e .. . H 1
obzirom da su troskovi materijala varijabilni, isti ¢e se mijenjati u skladu sa promjenama P”hOda« pa
€ predvida da ée rasti do 17. godine projekta, nakon ¢ega Ce uslijediti njihova stabilizacija.

9.5 Obracun zarada zaposlenih

‘., G

Kako bi se privukla i sa¢uvala kvalifikovana radna snaga, investitor namjerava kreirati adekvatnu
politiku zarada, koja podrazumijeva zarade u prosjeku 10-15% vece od prosje¢nih zarada za djelatnost
usluga smjestaja i ishrane. U skladu sa tim zaposleni ¢e u prosjeku imati neto zaradu od 470 EUR, dok
je planirano da se distribucija mjeseénih neto zarada izvi3i na nacin prikazan u tabeli 13.

Tabela 13:Distribucija mjesecng fonda neto zarada

Rb | Naziv radnog mjesta Neto zarada po izvrsicu Broj Ukupni
izvrsilaca troskovi
1. Direktor hotela 1.400 1 1.400
2 Zamjenik direktora hotela 1.000 3 3.000
3. Administrativni saradnik 450 1 450
4. IT menadzer 500 1 500
5. Menadzer ljudskih resursa
i administracije 550 1 550
6. Menadzer finansija i
nabavke 600 1 600
7. Radunovoda 500 1 500
8. Sluzbenik u sektoru
finansija 450 1 450
9. Sluzbenik za nabavke 450 1 450
10. | Magacioner 400 2 800
11. | MenadZer marketinga i
prodaje 550 1 550
12. | Sasradnik u prodaji 450 1 450
13. | Domadéica hotela 450 1 450
14. | Pomoénik domacice 420 3 1.260
15. | Sobarice i higijeni¢arke 380 20 7.600
16. | Pomoéni radnici u
domacinstvu 250 2 500
17. | Radnici u veSeraju 380 6 2.280
18. | MenadZer odrzavanja 450 1 450
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ST et obezbjedenja 450 - 1
-~ | Radnik obezbjedenja 400 4 1.600]
22, | Menadzer recepeije 500 R I P 1
—%%'_leiw i 9] 3.960
| <4. | Portir 380 2 760
_2i_ Vozag 400 2 800
26. | Vodic 450
| <6, | 450 1
27. | Radnici u SPA centru 200 5 2.000
28. | Glavni kuvar — Sef kuhinje 2.000 1 2.000
29. | Pomoénik Sefa kuhinje 1.500 1 1.500
30. | Poslastidar 550 3 1.650
31. | Pekar 550 3 1.650
32. | Kuvar 600 8 4.800
33. | Mesar 450 1 450
34. | Pomoéni kuvar 450 8 3.600
35. | Pomoéni radnici u kuhinji 400 8 3.200
36. | Sefservisa 750 1 750
37. | F&B menadzer 500 3 1.500
38. | Konobari u restoranu i
baru 425 24 10.200
39. | Barmen 450 6 2.700
40. | Pomoénik barmena 400 6 2.400
41. | Hostese 400 3 1.200
Ukupno 153 72.040

Ukupni trodkovi zarada, koji pored neto zarada ukljucuju pripadajuce poreze i doprinose, su

projektovani na naéin prikazan tabelom 14.

Tabela 14: Obracun troskova zarada na mjesecnom i godisnjem nivou u petoj godini projekta

Rb Vrsta troska Iznos troska na Iznos troska na
mjese¢nom nivou godi$njem nivou

1. Troskovi neto zarada 72.040 864.480
D Troskovi poreza na zarade 9.677 116.124
3. Trodkovi doprinosa na teret 25.805

zaposlenog 309.660
4. Tro&. doprinosa na teret poslodavca 9.140 109.680
S: Troskovi prireza 968 11.616
6. Trogkovi doprinosa Privrednoj 290

komori 3.480

Ukupno 117.920 1.415.040

Pogetni prosje¢ni broj otvorenih radnih pozicija je planiran da zadovolji potrebe prilikom popunjenosti
kapaciteta do 40%. lako ¢e ta popunjenost, prema ovom planu biti dostignuta tek u osmoj godini
realizacije projekta, predvideno je da se do tada troSkovi zaposlenih drze na ujednadenom nivou,
odnosno da se ne smanjuju. U praksi ovo bi znacilo da je u pocetku potrebno angaZovati nesto vise
osoblja od optimalnog broja, da se ono uhodava i vremenom organizacija usavr$ava, a da nivo i
kvalitet usluge od pocetka poslovanja bude na visokom nivou. Upravo u cilju oéuvanja kvaliteta
usluge, u periodu kada posjecenost i zauzetost hotela nadmasi nivo od 40%, biée potrebno angazovati
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lati i povecanje trog o
1zvriilaca ¢ .. ' Povecanje troskova zaposlenih, odnosno trodkova zarada. AngaZovanje novih
AHCC se vrditi na poslovim

planom predy;
projekta pn K df" rast ukupnih troskova zarada za te pozicije do sedamnaeste godine realizacije
: » Nakon Cega slijedi period ujednadenih tro¥kova rada,

a koji se odnose na usluzivanje gostiju i domacinstvo, pa je ovim

9.6 Obrac¢un ostalih troskova

Po : g -
red prethodno navedenih troSkova, kao i svako preduzece, tako ée i hotel iz ovog plana imati druge,

mal .. v . ¥ -
. hom nematerijalne troskove. Ovi tro¥kovi se odnose na, komunalne usluge, lokalne poreze, takse,
1zdatke za ptt i promociju,

.U ove troskove smo uvrstili i izdatke koje e investitiori isplatiti vlasnicima prodatih smjestajnih
jedinica, na ime njihovog uteséa u prihodima smiestaja.

Svi pobrojani i planirani troskovi ovog tipa su prikazani Tabelom 15.

Tabela 15: Obracun nematerijalnih i drugih troskova poslovanja petoj godini projekta

Rb | Vrsta troska Iznos troska na
godiSnjem
nivou

1. Troskovi reklame 45.000

2. PTT troskovi 43.000

35 TroSkovi taksi 17.854

4. TroSkovi tur operatora 41.620

s Troskovi poreza 256.461

6. TroSkovi platnog prometa 13.873

7. Troskovi konsultacija i obuka 10.000

zapolenih

8. Troskovi komunalnih usluga 56.767

9. Izdaci prema vlasnicima jedinica 1.014.485

Ukupno 1.499.060

9.7 Obracun potrebnih obrtnih sredstava

Kako bi investicija bila potpuna, pored ulaganja u osnovna sredstva potrebno je izvrsiti ulaganja i u
obrtna, a predracun ulaganja te vrste je prikazan u tebeli 16.

Tabela 16. Obracun nedostajuéih obrnih sredstava

Rb | Elementi Promet Dani Keficijent | Potrebna
vezivanja | obrta sredstva
; Obrtna sredstva 1.172.904
1.1 | Zalihe materijala 1.736.634 7 52 33.397
1.2 | Potrazivanja od kupaca 7.959.366 7 52 153.065
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1.3 | Ziro ratun - _ , : _
._2____ 11.837.304 30 12 986.442
. |oariieeo———— |
== | Odbitne stavke =
(2.1 | Dobayliasy, ——— 523.123
2.2 Amortizach: 3.877.938 30 12 323.162
—= | acija
2.3 | Troskovi zarag L 984.49 30 12 82.041
= 1.415.040 30 12 117.920
T}T\*—r‘
S L 649.781
10 POCETNI BILANS STANJA
U narednom dijelu, dat Je prikaz po&etnog bilans stanja, nakon izgradnje Hotela “Cruiser”.
Tabela 17: Poceni bilans stanja
1 Sredstva Vrijednost 1I Izvori Vrijednst
A A Sopstveno ucesce 58.173.534
1 Zemljiste 15.000.000 B Kredit 0
2 Gradevinski 40.133.972
objekti
Postojeci objekti 0
Novi objekti 40.133.972
2 Oprema 2.389.781
Postojeca oprema | 0
Nova oprema 2.389.781
B Obrtna sredstva 649.781
Ukupno 58.173.534 Ukupno 58.173.534
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11 PROJEKTOVANI BILANS USPJEHA

Na osnovu planiranih prihoda i rashoda poslovanja, projektovan je bilans uspjeha tokom perioda
realizacije projekta. Posmatrani period realizacije je 30 godina i ¢ini ga period investicija, izgradnje i
pripreme, koji traje prve &etiri godine realizacije projekta i period redovnog poslovanja i eksploatacije
hotelskog kompleksa, koji slijedi nakon toga. Tokom prve getiri godine, prihodi proisti¢u iz prodaje
smjestajnih jedinica, dok su tokim ostatka perioda generisani kroz hotelsko poslovanje. Projektovani
bilans uspjeha upucuje na uspje$no poslovanje, s obzirom da se moze ocekivati profitabilno

poslovanje, do kraja realizacije projekta.

Tabela 18: Projektovani bilans uspjeha

Rb | Struktura I godina 11 godina III godina IV godina V godina

A | Ukupni prihodi 4.162.000 4.162.000 4.162.000 1.387.333 7.959.366
B Ukupni rashodi 6.277.474
1. Poslovni rashodi 6277474
1.1 | Materijalni i

nematerijalni tro§kovi 3.877.938

1.2 | Amortizacija 984.496
1.3 | Bruto zarade 1.415.040
2. Rashodi finansiranja

C Bruto dobit 4.162.000 4.162.000 4.162.000 1.387.333 1.681.892
D Porez na dobit 374.580 374.580 374.580 124.860 151.370
E Neto dobit 3.787.420 3.787.420 3.787.420 1.262.473 1.530.522
Rb | Struktura VI godina VII godina VIII godina IX godina X godina
A | Ukupni prihodi 8.237.227 8.526.203 8.826.738 9.139.294 9.464.353
B Ukupni rashodi 6.416.438 6.567.200 6.723.993 6.934.120 7.129.110
1. Poslovni rashodi 6.416.438 6.567.200 6.723.993 6.934.120 7.129.110
1.1 | Materijalni i

nematerijalni tro§kovi 4.016.902 4.167.664 4.324.457 4.483.780 4.653.368
1.2 | Amortizacija 984.496 984.496 984.496 984.496 984.496
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1.3 M - -
2, Rashnd?rii'll:;ﬁ?ﬁnjf“ — 1415040 ] 1415040 | 1415040 1465844 | 1491246
€| Brutodobt — ———o | —
D | Porez ng dobit . 1.820.789 | 1.959.003 2.102.745 2.205.174 2.335.243
E W_‘_M%_Jﬁﬁl 176.310 189.247 198.466 210.172
1.656.918 1.782.693 1.913.498 2.006.708 |  2.125.071
‘%— lSJtl:.::kI:iur:'h = X1 godina XII godina X111 godina XIV godina XV godina
B Ukuoni ra;hod'_ | 9.802.414 10.153.997 10.519.643 10.899.916 11.295.399 |
1. Posloim o 7.301.739 7.510.566 7.697.587 7.921.383 8.123.970
Lﬁ“ o i rashodi 7.301.739 7.510.566 7.697.587 7.921.383 8.123.970
. aterijalni i
T%’%‘i@i troskovi 4.825.997 5.009.422 5.196.443 5.394.836 5.597.424
e o izacija 984.496 984.496 984.496 984.496 984.496
. zarade 1.491.246 1.516.648 1.516.648 1.542.050 1.542.050
2 Rashodi finansiranja
C Bruto dobit 2.500.675 2.643.430 2.822.056 2.978.533 3.171.429
D Porez na dobit 225.061 237.909 253.985 268.068 285.429
E__ | Neto dobit 2.275.614 2.405.522 2.568.071 2.710.465 2.886.001
Rb | Struktura XVI godina XVII godina | XVIII godina | XIX godina XX godina
A | Ukupni prihodi 11.706.702 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
B Ukupni rashodi 8.363.934 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377
1. | Poslovni rashodi 8.363.954 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377
1.1 | Materijalni i
nematerijalni trodkovi 5.812.006 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429
1.2 | Amortizacija 984.496 984.496 984.496 984.496 984.496
1.3 | Bruto zarade 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452
2 Rashodi finansiranja
C Bruto dobit 3.342.748 3.551.079 3.551.079 3.551.079 3.551.079
D | Porez na dobit 300.847 319.597 319.597 319.597 319.597
E Neto dobit 3.041.901 3.231.482 3.231.482 3.231.482 3.231.482
Rb | Struktura XXI godina XXII godina XXIII godina | XXIV godina | XXV godina
A Ukupni prihodi 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
B UKupni rashodi 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377
1. | Poslovni rashodi 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377
1.1 | Materijalni i
nematerijalni trokovi 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429
1.2 | Amortizacija 984.496 984.496 984.496 984.496 984.496
1.3 | Bruto zarade 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452
2. Rashodi finansiranja
C Bruto dobit 3.551.079 3.551.079 3.551.079 3.551.079 3.551.079
D | Porez na dobit 319.597 319.597 319.597 319.597 319.597
E Neto dobit 3.231.482 3.231.482 3.231.482 3.231.482 3.231.482
Rb | Struktura XXVI godina | XXVII godina | XXVIII godina | XXIX XXX godina
godina
A | Ukupni prihodi 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
B Ukupni rashodi 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377
1. | Poslovni rashodi 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377 8.583.377
1.1 | Materijalni i
nematerijalni troskovi 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429
1.2 | Amortizacija 984.496 984.496 984.496 984.496 984.496
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1.3 | Brute zarade ‘
{ kmhodu finansiranja ‘I
C Rnno dobit

D | Porez na dobit

E__ | Neto dobit [

3.881.079 {
110 807

166746 |
)

1881070 |
110 507
' 3

12 PROJEKTOVANI EKONOMSKI TOK

b bl > b J
30482 3231482 3

1.567 ji) |
1.581.07
319.597

¢
|
3231482 [ 3.

‘ 1 467

1.451.079 |
119.597 |

3.231 !'4) 3.231.482

7452

1.551.079 “
119.597

Za potrebe ocjene rentabilnosti i prihvatljivosti projekta, a na osnovu podataka iz prethodnog dijela
biznis plana, projektuje se ekonomski tok poslovanja Hotela “Cruiser™.

Tabela 19: Projektovani ekonomski tok

Rb | Struktura I godina 11 godina 111 godina IV godina V godina

I l Prilivi 8.939.108 8.939.108 8.939.108 2.979.703 7.959.366

1 ’ Ukupan prihod 8.939.108 8.939.108 8.939.108 2.979.703 7.959.366
2. | Ostatak vrijednosti projekta

11 l Qdlivi l 20.585.080 9.795.081 10.875.230 18.166.743 5.444.348
3. | Investic. ulaganja | 20.210.500 9.420.501 10.500.650 18.041.883

4 Materijalni i nematerijalni

troskovi 3.877.938

5. | Bruto zarade [ 1.415.040
6 | Porez na dobit | 374.580 374.580 374.580 124.860 151.370
TIT | Neto prilivi | -11.645.972 855973 | -1.936.122 | -15.187.040 | 2.515.018
Rb | Struktura | VI godina VII godina VIII godina | IX godina X godina

I Prilivi 8.826.738 9.139.294 9.464.353 9.802.414 10.153.997
1. | Ukupan prihod 8.237.227 8.526.203 8.826.738 9.139.294 9.464.353
2. | Ostatak vrijednosti projekta

11 , QOdlivi ’ 5.595.813 5.759.015 5.928.744 6.534.782 6.354.785
3. | Investic. ulaganja 386.692
4. | Materijalni i nematerijalni

troskovi 4.016.902 4.167.664 4.324.457 4.483.780 4.653.368

5. , Bruto zarade 1.415.040 1.415.040 1.415.040 1.465.844 1.491.246
6 , Porez na dobit 163.871 176.310 189.247 198.466 210.172
111 ’ Neto prilivi 3.230.925 3.380.280 3.535.609 3.267.632 3.799.211
Rb | Strylftura XI godina XII godina XIII godina | XIVgodina XVgodina
1| Prilivi 10.519.643 | 10.153.997 | 11295399 | 11.706.702 | 12.134.457
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_Bemax”

Iy

Master Inzenjering

2. | Ost‘tllt:ll(] vrri_ljl::?i(ljlosti projekta R E AJ-(M&:%
S odlivi | 6512300 | 6763979 | 6967076 | 9504735 | 7424902
L. | stic. ulaganja 23897811
4, Materijz‘llni i nematerijalni T 7]
e g;’j:‘oo‘z“ y 4.825.997 | 5.009.422 | 5.196.443 | 5.39:%2 ?-:3;3?3
6 T Pores n‘"a = 1.491.246 1.516.648 1.516.648 1.542. Forn
a dobit 225.061 237.909 253.985 | 268.068
I | Neto prilivi 3.977.340 | 3.390.018 | 4.328.323 2.111.966 | 4.709.554
Rb | Struktura XVIgodina | XVII godina | XVIII XIX godina | XX godina
odina
I | Prilivi 12.134.457 | 12.134.457 : 12.134.457 | 12.134.457 | 12.134.457
1. Ukupan prihod 11.706.702 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
2. | Ostatak vrijednosti projekta
II | Odlivi 7.680.305 7.918.479 7.918.479 8.305.171 7.918.479
3. | Investic. ulaganja 386.692
4. | Materijalni i nematerijalni
troskovi 5.812.006 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429
5. Bruto zarade 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452
6 Porez na dobit 300.847 319.597 319.597 319.597 319.597
III | Neto prilivi 4.454.152 4.215.978 4.215.978 3.829.286 4.215.978
Rb | Struktura XXI godina | XXII godina | XXIII XX1v XXV godina
godina godina
1 Prilivi 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
1. Ukupan prihod 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
2. | Ostatak vrijednosti projekta
11 Odlivi 7.918.479 7.918.479 7.918.479 10.308.260 7.918.479
3. | Investic. ulaganja 2.389.781
4. | Materijalni i nematerijalni
trodkovi 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429
5. Bruto zarade 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452
6 | Porez na dobit 319.597 319.597 319.597 319.597 319.597
II1 | Neto prilivi 4.215.978 4.215.978 4.215.978 1.826.197 4.215.978
Rb | Struktura XXVI XXVl XXVl XXIX XXX godina
godina godina godina godina
I Prilivi 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457 38.790.711
1. Ukupan prihod 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
2. Ostatak vrijednosti projekta 26.656.254
11 Odlivi. 7.918.479 7.918.479 7.918.479 8.305.171 7.918.479
3. | Investic. ulaganja 386.692
4. | Materijalni i nematerijalni
trodkovi 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429
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3 B p

6 | P:um zarade 1.567.452 1.567.452 I567452] 1567452 |  1.567.452
11 T\'ﬂm’ﬁ* 319.597 319.597 319.597 ~319.597 319.597
o prilhi 4.215.978 4215978 2215978 | 1.829.286 | 30.872.232

om prve

Ka.olﬁm se to vidi u prethodnj tabeli, investiciona ulaganja se vrie na pocetku projekta, tok

éetl-r.l .godine_ a nakon toga djelimi¢no istekom pcrioda. od pet godina. Ova naknadna ulaganja ce se
vr§|t‘|. 1z razloga otpisa i isteka roka trajanja pojedinih osnovnih sredstava, zbog &ega ih je potrebno
zal.m_|eniti drugim. 1z tabele je uotljivo da je, nakon perioda izgradnje ekonomski tok pozitivan u svim
pojedina¢nim godinama realizacije projekta, pa je pocetna slika pozitivna u dijelu potencijalne
rentabilnosti i prihvatljivosti projekta.

?(ako bi se dala preciznija procjena da li je projekat prihvatljiv ili ne, neto
Jje potrebno svesti na neto sadasnju vrijednost, diskontovanjem tokova uz o
potrebe diskontovanja, uzeta je referentna stopa od 3,5% koja predst

posljednje dvije godine emitovane drzavne obveznice Crne Gore.

Tabela 20: Neto sadasnja vrijednost projekta

prilive iz ekonomskog toka
dgovarajucu stopu. Za

avlja najvecu stopu po kojoj su u

Neto sadasnja vrijednost

Neto priliv Diskontni faktor
-11.645.972 1,0000 -11.645.972
-855.973 0,9662 -827.027
-1.936.122 0,9335 -1.807.391
-15.187.040 0,9019 -13.697.840
2.515.018 0,8714 2.191.693
3.230.925 0,8420 2.720.352
3.380.280 0,8135 2.749.860
3.535.609 0,7860 2.778.956
3.267.632 0,7594 2.481.477
3.799.211 0,7337 2.787.599
3.977.340 0,7089 2.819.611
3.390.018 0,6849 2.321.978
4.328.323 0,6618 2.864.412
2.111.966 0,6394 1.350.400
4.709.554 0,6178 2.909.477
4.454.152 0,5969 2.658.641
4.215.978 0,5767 2.431.380
4.215.978 0,5572 2.349.159
3.829.286 0,5384 2.061.539
4.215.978 0,5202 2.192.965
4.215.978 0,5026 2.118.807
4.215.978 0,4856 2.047.156
4.215.978 0,4692 1.977.929
1.826.197 0,4533 827.789
4215978 0,4380 1.846.418
4.215.978 0,4231 1.783.978
4.215.978 0,4088 1.723.651
4.215.978 0,3950 1.665.363
3.829.286 0,3817 1.461.464
30.872.232 0,3687 11.384.079
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T 38.527.903 |

Prema projekcijama iz ovog biznis plana investicija bi trebalo da se otplati u Senaestoj godini projekta,
odnosno u dvanaestoj godini poslovanja Hotcla.‘ §to je pozitivno s obzirom da je to kradi period u
Od.I.IOSlI Na posmatrani period realizacije projekta (‘30 godina). Takode, kako je neto sadasnja
vrijednost projekta pozitivna (38.527.903 EUR), projekat je i po tom osnovu prihvatljiv.

Projekat ima internu stopu rentabilnosti od 10,33%, koja pored profitabilnosti, predstavlja najvecu
kam‘atnu stopu po kojoj se investitor moZe zaduZiti za realizaciju projekta, a da pri tome ne ude u zonu
gubitka. S obzirom da je ova stopa znalajno prevazilazi stopu prinosa koji bi donijele pojedini
alternativni vidovi upotrebe sredstava, uvazavajuéi pretpostavke iz ovog biznis plana, projekat se
KarakteriSe kao prihvatljiv.

13 PROJEKTOVANI FINANSIJSKI TOK

Jedan od kriterijjuma prihvatljivosti projekta je i njegov nivo likvidnosti, a kako projekat generiSe
pozitivne nov&ane tokove, isti je prihvatljiv i sa tog stanovista, §to je uo&ljivo u tabeli 21.

Tabela 21: Projektovani finansijski tok

Rb | Struktura I godina II godina III godina IV godina V godina

)| Prilivi 29.524.188 18.734.189 19.814.338 | 18.166.743 7.959.366
1. Ukupan prihod 8.939.108 8.939.108 8.939.108 2.979.703 7.959.366
2; Izvori finansiranja 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstveno ucesée 20.585.080 9.795.081 10.875.230 | 15.187.040 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
3. Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 0
I Odlivi 20.585.080 9.795.081 10.875.230 | 18.166.743 5.444.348
4. Inv. ulaganja 20.210.500 9.420.501 10.500.650 | 18.041.883 0
5. Materijal. i nemat. trokovi 0 0 0 0 3.877.938
6. Brufo zarade 0 0 0 0 1.415.040
7. Porez na dobit 374.580 374.580 374.580 124.860 151.370
8. Anuiteti 0 0 0 0 0
III | Neto prilivi 8.939.108 8.939.108 8.939.108 0 2.515.018
Rb | Struktura VI godina Y11 godina | VIII godina IX godina X godina

1 Prilivi 8.237.227 8.526.203 8.826.738 9.139.294 9.464.353
1. Ukupan prihod 8.237.227 8.526.203 8.826.738 9.139.294 9.464.353
2. Izvori finansiranja 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstveno ucesée 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
3. Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 0
11 Odlivi 5.595.813 5.759.015 5.928.744 6.534.782 6.354.785
4. Inv. ulaganja 0 0 0 386.692 0
S. Materijal. i nemat. tro3kovi 4.016.902 4.167.664 4.324.457 4.483.780 4.653.368
6. Brufo zarade 1.415.040 1.415.040 1.415.040 1.465.844 1.491.246
7 Porez na dobit 163.871 176.310 189.247 198.466 210.172
8. | Anuiteti 0 0 0 0 0
IIT | Netp prilivi 2.641.414 2.767.189 2.897.994 2.604.512 3.109.567
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1,59
Hotel
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ise

:‘b :‘r::’l%‘:!"!“ — X1godina | XITgodina | XITTgodina_ xwg[n‘d,i(;zlng , ’L"ﬁ‘g‘(‘};ﬂig—g
T Ui 90.802.414 | 10153997 | 10519643 | 108938 L o0
| Ukupan prihed 0302414 1 10153997 | 10.519643 | 10899916 | 11.299.°7]
_L_L()'g[i_l‘gnnnsirnnin 0 ' ' 0 0 ) 0] -—»——0—
2.1 | Sopstveno udesée 0 0] 0 af . .%
29 | Keediinm o - T 0
:_-‘wlxn‘jhlm\ sredstva 0 0 0 0] /—-————0-
3._| Ovtatak vr. projekta__ 0 0] o] o
= fekin___ . 0  __— 7.424.902
Odlivi 6.542.304 | 6.763.979 6.967.076 | 9.594.735 L  ~Eem e
4| Inv. ulaganjn ] T 6 o 2L
S| Mool nemn irotkovi | 4825997 | 5009422 | 5196443 | 530086 | ST
6. | Bruto zarade | 1491246 | 1516648 | 1516648 1542050 | 1542050
7. Porez na dobit »‘4225.()};1"#”*’7237_9()9’% 253.985 | 268.068 __'28_.5_[—129——
8. Anuiteti ol 0 ()__,___’L 0
IL_| Netp prilivi 3360110 | 3390018 | _ 3.552.567 | 1.305.180 3.870.497
Rb | Struktura XVI godina | XVII XVIII XIX godina | XX godina
dina odina .
1| Prilivi 11.706.702 g’?2.134.457 135457 | 12138457 | 12.134.457 |
1. | Ukupan prihod 11.706.702 | 12.134.457 | 12.134.457 | 12.134.457 | 12.134.457
2. | Izvori finansiranja 0 0 0 g E
2.1 | Sopstveno udesée 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 v
3. | Ostatak vr. projekta 0 0 0 L £
0| Odlivi 7680305 | 7.918.479 7918479 | 8.305.171 7.918.479
4, Inv. ulaganja 0 0 0 386.692 0
5. | Materijal. i nemat. troskovi 5.812.006 | _ 6.031.429 6.031.429 | 6.031.429 6.031.429
6. | Brufo zarade 1.567.452 | 1.567.452 1567452 | 1.567.452 1.567.452
7 Porgz na dobit 300.847 319.597 319.597 319.597 319.597
8. Anuiteti 0 0 0 0 0
ITT_| Netp prilivi 4.026.397 4.215.978 4.215.978 3.829.286 4.215.978
Rb | Struktura XXI godina | XXII XXIII XXIV XXV godina
godina godina godina
| Prilivi 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
1. Ukupan prihod 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457 12.134.457
2 Izvori finansiranja 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstveno uceice 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
3. Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 0
1 Odlivi 7.918.479 7.918.479 7.918.479 10.308.260 7.918.479
4. Inv. ulaganja 0 0 0 2.389.781 0
5. Materijal. i nemat. trogkovi 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429 6.031.429
6. Brufo zarade 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452 1.567.452
7. | Porez na dobit 319.597 319.597 319.597 319.597 319.597
8. Anuiteti 0 0 0 0 0
11| Netp prilivi 4215978 | 4215978 | 4215978 | 1.826.197 |  4.215.978
Rb | Struktura XXYI XXVII XXVIII XXIX XXX godina
godina godina godina godina
I [ Prilivi 12.134.457 | 12.134.457 | 12.134.457 | 12.134.457 | 12.134.457
1. | Ukupan prihod 12.134.457 | 12134457 | 12.134.457 | 12.134.457 | 12.134.457
2. | Izvori finansiranja 0 0 0 0 0
2.1 | Sopstveno ucedée 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
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——{ Ostatak v, projekia ——
LIl | odlivi 0 0] 5 5 o
4 [y, v 7918479 | 7918479 | 7.918.479 | 8.305.171 7.918.479
—— | Materijal. i nemat. troskau 0 | 0|  386.692 |
L6 | Bruto Z\T{l[fc""*‘m ToSkowl_ 6.031.429 |  6.031.429 | 6031429 | 6.031.429 6.031.429
e 567.45 T e T
;%ﬂ‘c{\,n@g_hgim 13?;:‘;; 1567452 | 1567452 | 1567452 | 1567452
L2 | Anuitet *“ 319.5¢ 319.597 | 319.597 | 319.597 319.597
L | Netoprilivi S— Y Y 0 0
4215978 | 4.215.978 4215978 | 3.829.286 |  4.215.978

14 ANALIZA OSJETLJIVOSTI

Za potrebe provjere otpornosti poslovne ideje iz ovog plana, napravljena je analiza osjetljivosti

projekta, odnosno analiza uticaja potencijalno negativnih trzi$nih prilika na poslovanje Hotela i
njegove finansijske performanse.

Ova analiza ukljutuje sljedece pretpostavke:

Tabela 22: Projektovani bilans uspjeha u scenariju iz analize osjetljivosti

usljed trzi$nih prilika i uticaja konkurencije na regionalnom ali i drzavnom nivou, startna

pozicija Hotela je znagajno losija, odnosno da su popunjenost, prodaja i prihodi u prvoj godini
poslovanja nakon otvaranja (petoj godini realizacije projekta) umanjeni za 15% u odnosu na

prvi model;

- uprkos pomenutoj redukciji na prihodnoj strani svi troskovi ostaju isti, Sto najcesée ne bi
trebao biti slucaj, ali se u cilju 5to bolje analize osjetljivosti projekta uzima kao pretpostavka;
- godi3nja stopa rasta popunjenosti kapaciteta i prihoda od 4% ostaje nepromijenjena;

- ostale pretpostavke iz prethodnog scenarija, ostaju nepromijenjene.

I pored uticaja negativnih faktora,

tabelom 22.

poslovanje Hotela bi bilo pozitivno u svim godinama
realizacije projekta. Rezultat poslovanja pod prethodno navedenim pretpostavkama je prikazan

Rb | Struktura I godina 11 godina 111 godina 1V godina V godina
A Ukupni prihodi 4.162.000 4.162.000 4.162.000 1.387.333 6.917.387
B Ukupni rashodi 6.063.192
1. Poslovni rashodi 6.063.192
1.1 | Materijalni i nematerijalni

tro$kovi 3.663.656
1.2 | Amortizacija 984.496
1.3 Bruto zarade 1.415.040
2. Rashodi finansiranja
C Bruto dobit 4.162.000 4.162.000 4.162.000 1.387.333 854.194
D Porez na dobit 374.580 374.580 374.580 124.860 76.877
E Neto dobit 3.787.420 3.787.420 3.787.420 1.262.473 777.317
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| Rb | Struktura v
Lﬂ‘m&odi I godina VII godina VIII godina IX godina X godina
L&Wi 7.153.569 7.399.198 7.654.653 7.920.326 8.196.625
1.__ | Poslovni rashod; 2- :gg:gg 6.335.431 6.482.953 6.683.439 6.868.401
L1 | Materijalni i nematerijalni ——— 6.335.431 6.482.953 6.683.439 6.868.401
tro$kovi
1.2 Amortizacija 3.794.049 3.935.897 4.083.419 4.233.101 4.392.661
1.3 Bruto zarade 1 384.496 984.496 984.496 984.496 984.496
é Rashodi finansirania 415.038 1.415.038 1.415.038 1.465.842 1.491.244
D E;;’;: g;"zi’(‘)bit 959.986 1.063.767 1.171.699 1.236.887 1.328.224
E Neto dobit 86.399 95.739 105.453 111.320 119.540
873.587 968.028 1.066.247 1.125.567 1.208.684
Rb | Struktura XI godina XII godina XIII godina XIV godina XV godina
A___ | Ukupni prihodi 8.483.977 8.782.823 9.093.623 9.416.854 9.753.015
B Ukupni rashodi 7.030.602 7.228.584 7.404.326 7.616.391 7.806.778
1. | Poslovni rashodi 7.030.602 7.228.584 7.404.326 7.616.391 7.806.778
1.1 | Materijalni i nematerijalni
trogkovi 4.554.862 4.727.442 4.903.184 5.089.847 5.280.234
1.2 | Amortizacija 984.496 984.496 984.496 984.496 984.496
1.3 Bruto zarade 1.491.244 1.516.646 1.516.646 1.542.048 1.542.048
2, Rashodi finansiranja
C Bruto dobit 1.453.375 1.554.239 1.689.297 1.800.464 1.946.237
D Porez na dobit 130.804 139.881 152.037 162.042 175.161
E Neto dobit 1.322.571 1.414.357 1.537.260 1.638.422 1.771.075
Rb Struktura XVI godina XVII godina XVIII godina | XIX godina XX godina
A Ukppni prihodi 10.102.623 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214
B Ukupni rashodi 8.034.075 8.240.303 8.312.355 8.312.355 8.312.355
1. Poslovni rashodi 8.034.075 8.240.303 8.312.355 8.312.355 8.312.355
1.1 Materijalni i nematerijalni
trogkovi 5.482.129 5.688.357 5.760.409 5.760.409 5.760.409
1.2 Amortizacija 984.496 984.496 984.496 984.496 984.496
1.3 | Bruto zarade 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450
2. Rashodi finansiranja
C Bryto dobit 2.068.548 2.225911 2.153.859 2.153.859 2.153.859
D Porez na dobit 186.169 200.332 193.847 193.847 193.847
E Neto dobit 1.882.378 2.025.579 1.960.012 1.960.012 1.960.012
Rb | Struktura XXI godina XXII godina XXIII godina | XXIV godina | XXV godina
A Ukupni prihodi 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214
B Ukupni rashodi 8.312.355 8.312.355 8.312.355 8.312.355 8.312.355
1. Poslovni rashodi 8.312.355 8.312.355 8.312.355 8.312.355 8.312.355
1.1 Materijalni i nematerijalni
trogkovi 5.760.409 5.760.409 5.760.409 5.760.409 5.760.409
1.2 | Amortizacija 984.496 984.496 984.496 984.496 984.496
1.3 | Bryto zarade 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450
2. Rashodi finansiranja
C Bryto dobit 2.153.859 2.153.859 2.153.859 2.153.859 2.153.859
D Porez na dobit 193.847 193.847 193.847 193.847 193.847
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[£__ Neto dobi [ Tos0012 ] 1960012 1960012 ] Top0012 | 1960.012]

Rb | Struktura XXVIgodina | XXVII godina | XXVIIT godina | XXIX XXX godina

e odina |
A__{ Ukupni prihodi 10.466.214 10.466.214 10.466.214 . 103%‘@2_&_@@
B__| Ukupni rashodi 8.312.355 8.112.355 3.312.355 | 8312355 | 8312333
L__| Poslovni rashodi 8312355 8.312.355 8312355 | 8312355 | 8312355
1.1 | Materijalni i nematerijalni | | _——

totkyl ‘ 5.760.409 5.760.409 5760409 |  5.760.409 | 5760409 |
1.2 | Amortizacija — R4 496 | 984496 | 984.496 | 984.496 ﬂ&@
1.3 | Bryto zarade 1.567.450 Tes7a50 | 1.67.450 | 1.567.450 | 1567450
2. Rashodi finansiranja o N S
C | Bruto dobit 2.153.859 2.153.859 5753859 | 2.153.859 |  2.153.859 |
D___| Porez na dobit 193.847 193.847 193.847 193.847 193.847
E__ | Neto dobit 1.960.012 1.960.012 [960012 | 1960012 | 1.960.012

I pored negativnog scenarija iz analize osjetljivosti, ekonomski tok je, nakon p
Setiri godine pozitivan. Tako bi interna stopa rentabilnosti bila snize
bila znatajno iznad stope koja se moZe ostvariti nekim alternativnim u
depozite ili drzavne obveznice), pa samim tim projekat ¢ini prihvatljivim. P
bi bio duZi pa bi se povraéaj ulozenih sredstava o¢ekivao u dvadeset
uvijek kraéi period od posmatranog perioda realizacije, pa samim tim pre
Neto sadagnja vrijednost, iako sniZena bi i dalje bila pozitivna, i iznosi
projekat i po ovom osnovu bio prihvatljiv i u opisanim okolnostima

preduzeda.

na i iznosila bi

oj 8

Navedeni zakljugci su izvedeni na snovu uvida u podatke iz ekonomskog toka.

Tabela 23: Projektovani ekonomski tok u scenariju iz analize osjeljivosti

oéetnih ulaganja u prve
7,55%, i dalje bi
laganjem (npr. u orocene
eriod povracaja investicije
odini projekta, $to je jos
dstavlja pozitivan pokazatelj.
la bi 21.466.068 EUR, pa bi
koje bi ometale poslovanje

Rb | Struktura 1 godina 11 godina 111 godina IV godina V godina

I Prilivi 8.939.108 8.939.108 8.939.108 2.979.703 6.917.387
1. Ukupan prihod 8.939.108 8.939.108 8.939.108 2.979.703 6.917.387
2. Ostatak vrijednosti projekta

11 Odlivi 20.585.080 9.795.081 10.875.230 18.166.743 5.155.574
3. Investic. ulaganja 20.210.500 9.420.501 10.500.650 18.041.883

4. Materijalni i nematerijalni

tro8kovi 3.663.656

5. Bruto zarade 1.415.040
6 Porez na dobit 374.580 374.580 374.580 124.860 76.877
III | Neto prilivi -11.645.972 -855.973 -1.936.122 -15.187.040 1.761.813
Rb | Struktura VI godina VII godina VIII godina | IX godina X godina

1 Prilivi 7.654.653 7.920.326 8.196.625 8.483.977 8.782.823
1. Ukupan prihod 7.153.569 7.399.198 7.654.653 7.920.326 8.196.625
2. | Ostatak vrijednosti projekta
11 Odlivi 5.295.486 5.446.674 5.603.910 6.196.955 6.003.445
3. Investic. ulaganja 386.692
4. | Materijalni i nematerijalni

trodkovi 3.794.049 3.935.897 4.083.419 4.233.10
5. | Bruto zarade 1.415.038 1.415.038 1.415.038 1.465.845 ‘l‘igfgi}t
6 Porez na dobit 86.399 95.739 105.453 111.320 .1 19‘540
IIT | Neto prilivi 2.359.167 2.473.652 2.592.715 2.287.022 2.779:378
[Rb | Struktura | XIgodina | XIIgodina | XII godina | XIVgodina | XVgodina |
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L. [ Ukupan prihod 900362V [ 8782823 [ 9751015 | m,mzf@;jﬂ_/_l[l_l‘ﬁﬁw
3. | Ostatak yriicdmesi = 8183977 8782823 | 9093621 | 9416854 ] 9753010
Thﬁm‘[\f" vryednost projekta i SR
3 ,,{{;;f;g me 6176910 | 6381070 | 6571867  9.183.717 [  6.997444
=L hvestic. ulaganja 2.189.781
4. | Materijalni i nematerijaini RIS e
?%‘-‘559"' — 4.554.862 4.727.442 4.903.184 5.089.847 |  5.280.234 |
%T“'ﬂ‘ e 1.491.244 1.516.646 1516646 | 1.542.048 |  1.542.048
| loreznadobit =~ 0 130.804 139.881 152.037 162.042_ 175.161
A1 | Neto prillvi [ 3owen3| 2308853 | 38149 | 918905 [ 468770
Rb | Struktura XVIgodina | XVIIgodina | XVIII XIX godina | XX godina
| Prlhi — Boding 66214 | 10466214
i g : 10.466.214 10.466.214 | 10466214 | 10.466.214 | Foar
. pan prihod 10102623 | 10466214 | 10466214 | 10466214 | 10.466.219 |
2. Ostatak vrijednosti projekta I S
1| Odlivi 7935748 | 7456139 | 7.521.706 | 7.908398 |  7.521.706
3. Investic. ulaganja J 386692 | |
4. Materijalni i nematerijalni trog. 5.482.129 5.688.357 5.760.409 5.760.409 5.760.409
5. | Bruto zarade 1.567.450 1.567.450 1.567.450 | 1.567.450 1.567.450
6 | Porez na dobit 186.169 200.332 193.847 193.847 193.847
I | Neto prilivi 3.230.466 3.010.075 2.944.508 2.557.816 2.944.508
Rb | Struktura XXI godina | XXII godina | XXIII XXIV XXV godina
godina godina
I Prilivi 10.466.214 | 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214
1. | Ukupan prihod 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214
2. Ostatak vrijednosti projekta
I | Odlivi 7.521.706 7.521.706 7.521.706 9.911.487 7.521.706
3. Invegstic. ulaganja 2.389.781
4. Materijalni i nematerijalni
troskovi 5.760.409 5.760.409 5.760.409 5.760.409 5.760.409
5. | Bruto zarade 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450
6 | Porez na dobit 193.847 ~193.847 193.847 193.847 193.847
III | Neto prilivi 2.944.508 2.944.508 2.944.508 554.727 2.944.508
Rb | Struktura XXVI XXY1I XXVIII XXIX XXX godina
godina godina godina godina
I Prilivi 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214 | 37.122.468
1. | Ukupan prihod 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214 10.466.214
2. Ostatak vrijednosti projekta 26.656.254
I [ Odlivi 7.521.706 7.521.706 7.521.706 7.908.398 7.521.706
3. Investic. ulaganja 386.692
4. Materijalni i nematerijalni
trogkovi 5.760.409 5.760.409 5.760.409 5.760.409 5.760.409
5. | Brufo zarade 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450
6 | Porgz na dobit 193.847 193.847 193.847 193.847 193.847
I | Neto prilivi 2.944.508 2.944.508 2.944.508 2.557.816 | 29.600.762

Tabela 24: Neto sadasnja vrijednost projektau scenariju iz analize osjetljivasti

Neto priliv Diskontni faktor Neto sadaSnja vrijednost
-11.645.972 1,0000 -11.645.972
-855.973 0,9662 -827.027
-1.936.122 0,9335 -1.807.391
-15.187.040 0,9019 -13.697.840
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T8 0,871 1535318
00671 0,8420 ~ 1.986.356 |
LI — i I— 1 TE
304,119 N 2037851

2.287.022 *6’75()4 - ) - I_Z}é],g_b

2.779.378 o7 2.039.316

2.916.713 0.7089 | 2.067.713

2.398.853 0,6849 /’,_”‘I_Q‘J_Q&

3.181.149 0,6618 — 210530

918.905 0,6394 587.552

3.468.770 0,6178 ,,/;1;12,,9&1

3.230.466 0,5969 //_/192&2,3—3

3.010.075 0,5767 //Uji?}i

2.944.508 0,5572 ﬂ

2.557.816 0,5384 w

2.944.508 0,5202 /’_”133_1,.@&

2.944.508 0,5026 /_/,1&19',892—

2.944.508 0,4856 /’/ﬁw

2.944.508 0,4692 —//_’1_3_8,1_411.8_

554.727 0,4533 251.450

2.944.508 0,4380 1.289.568

2.944.508 0,4231 1.245.960

2.944.508 0,4088 1.203.826

2.944.508 0,3950 1.163.117

2.557.816 0,3817 976.201

29.600.762 0,3687 10.915.226
I

Ukupno 21.466.068

Kao i u osnovnom scenariju,
Jo$ijim startnim uslovima,
moze se ocijeniti da bi likvid

poslovanje

finansijski tok u slucaju
Hotela bi treba

nost projektaiu ovim us

25: Projektovani finansijski tok prema scenar{ju

iz analize osjetljivosti pokazuje da uprkos
lo da generise pozitivne tokove. U skladu sa tim

lovima bila neupitna.

iz analize osjetljivosti

Tabela

Rb | Stryktura I godina JI godina 111 godina IV godina V godina

1 Prilivi 29.524.188 18.734.189 19.814.338 | 18.166.743 6.917.387

1. Ukupan prihod 8.939.108 8.939.108 8.939.108 2.979.703 6.917.387

2. Izvori finansiranja 0 0 0

2.1 | Sopstveno uges¢e 20.585.080 9.795.081 10.875.230 | 15.187.040 0

2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0

3. Ostatak vr. projekta 0 0 0

II | Odlivi 20.585.080 9.795.081 10.875.230 | 18.166.743 5.155.574

4. Inv. ulaganja 20.210.500 9.420.501 10.500.650 | 18.041.883 . 0

5. Materijal. i nemat. troskovi 3.663

6. Brufo zarade 1' m 5828

7. | Porgz na dobit 374.580 374.580 37 —==

8. Anuiteti 4'588 124'868 76.877

I | Netp prilivi 8.939.108 8.939.108 8.939.108 0 1.761 8]2

Rb | Struktura i : .

T Prilivi Vlffg";@ V“%"gdg";; VIIl godina | IX godina__| X godina

1. Ukupan prihod 3 153:569 7-399- I 92 7.654.653 7.920.326 8.196.625

2. | lzvori finansiranja 5 e 7-654~653 7.920326 | 8.196.625
0 0
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2.1 | Sopstveno udedée —
22| St sredston — 2 0 — [ 9]
L Osaikr, ool — R —Y I S—
ivi I R A i 0] o0
‘5‘- Inv. ulaganja 5295486 |  5.446.674 5603910 | 6.196.935_ [ 6.003.445 |
. Materijal. i nemat. trofkovi ) _04 | MMOWLW ~~7~189'~(322#""/0’
A T A 3.794.049 | 3.035.897 1 ;;Tﬁ@@f;s_z,m&w
7. | Porez na dobit "'“5-015_P~_'-_4_,'§M_,&-Q&wﬁiﬁl@-/ﬁw
8. | Anuiteti 86399 | 95.739 | 105.483 | 111320 /1,125,1%.
III | Neto prilivi 0 0 __9,_,_,__/01/
P 1.858.083 | 1.952.524 5050743 | 1.723.3711 [ 2.193.180 )
Rb | St TS T — |
I Prri:'v‘i‘““‘ XI godina 11 godina_| XIII godina ww/
AT 8483977 |  8.782.823 9.093.623 _,9_11,6,32‘4_,,_9,7_521’—"5«
S pan prihod,_ 5483077 | 8.782.823 |  9.093.62 /gﬂé-ﬁiﬁ‘,_’_ﬂlﬁﬁ—
. Izvori finansiranja 0 0 0 0 0
ol —
2.1 | Sopstveno udeice _"_’T“‘—’"T/’/Oﬂ 0 L___’____,__,O_a
. 0ol —
2.2 | Kreditna sredstva _/_”0—_“/6‘ 0 0 /’,,__Q—-
3. | Ostatak vr. projekta 0 0 0 /,,O,L_/.,—O’
. Odlivi__ —got0| 6383970 | 6571867 #_gljﬂl,wﬂﬂﬁﬂi
.| Inv. ulaganja 0 0 0 ____2_;&_32_7,8,1_,__’,,_____—-9—
5. | Materijal. i nemat. tro3kovi 1554862 | 4727442 4.903.184 | __’5;0_8,9',84,7__,_5,@&33-‘1—
6. | Bruto zarade 1.491244 | 1516646 1516646 | 1.542.048 1.542.048
7. | Porez na dobit 130.804 139.881 152.037 /,1_62-,%%4_/.1_75,-‘&
8. | Anuiteti 0 0 0 __’__,_,_,(—)—/—/0‘
1 _| Neto prilivi 2307.067 | 2.398.853 2.521.756 233.137 2.755.572
Rb | Struktura XVI godina »vil XVIII XIX godina XX godina
dina godina //
T | Prilivi 10102623 |_10.466.214 10.466.214 | 10.466.214 10466214 |
1. | Ukupan prihod 10.102.623 | 10.466.214 10466.214 | 10.466.214 10.466.214
2. | Izvori finansiranja 0 0 ’_______/O——_,,__/g—_./‘q‘
2.1 | Sopstveno ucesce ] 0] 0] /0__ __/_Q_ /_____Q,
52 | Kreditna sredstva 0 ___/9—/()——/—9—____—-——-——-9‘
3. | Ostatak vr. projekta I _/_0__ __‘__’___’_Q_ _/__Q_ _/0_ ___________/0__,
| Odlivi - [ 7.235.748 [ 7.456.139 | 7521706 | 1.908.398  7.521.706
4. | Inv. ulaganja ’_’_,__/__Q___v___"__o__________o,_ 386.692 _’____.___Q_
5. | Materijal. i nemat: woskovi | 5282129 | 5.688.357 5760400 | 5.760.409 5.760.409
6. Brufo zarade 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450
7. | Porgz na dobit 186.169 200332 193.847 193.847 193.847
8. | Anuiteti " 0] 0 0] 0
I | Netp prilivi 2.866.875 3.010.075 2.944.508 2.557.816 2.944.508
Rb | Struktura XXI godina XXII XXHI XXIV XXV
godina odina odina godina
T T0766214 | 10466214 | 10.466.214 10.466.214 | 10.466.214
1. W 10.466.214 | 10.466.214 10.466.214 | 10.466.214 10.466.214
2, W/" — o[ 0L — 0 0
2.1 | Sopstveno ucesée 0 0 0 0 0
2.2 | Kreditna sredstva 0 0 0 0 0
3. Ostatak vr. projekta 0 0 0 0 0
e | T
I Odlivi 7.521.706 7.521.706 7.521.706 9.911.487 7.521.706
4. | Inv. ulaganja 0 0 0 2.389.781 0
5| Materijal. i nemat. troSkovl 5.760.409 | 5.760.409 5760.409 | 5.760.409 | 5.760.409
6 Bruto zarade 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450 1.567.450
7. | Porgz na dobit 193.847 193.847 193.847 193.847 193.847
8. | Anuiteti 0 0 0 0 '
] = 0
11| Neto prilivi 2.944.508 2.944.508 2.944.508 554.727 2.944.508
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Biznis plan — Hotel , Criiser

Rb | Struktura XXVI XXVII XXVIII XXIX XXX

— | godina odina odina odina____| godind____|
P __ — Y TOITN Y T M M TNy

upan prihod 10.466.214 | 10.466.214 10466214 | 104662114 10.466.214 |
2. Izvori finansiranja — 1 ol 0 — 0] h,“,ﬁ‘:/-——p—*
2.1 Sopstveno udedce ] y s 0| _/—0’
37 [Keedimasredsva 1 o] 0 ;
3 Ostatak vr. projckta ———’—"’Q“
1| Odlivi 7.521.706 [ 7.521.706 |
4. Inv. ulaganja .‘ ———=25209 |
5. Matcrijal. i nemat. trodkovi 5.760.409 5.760.409
6. Bruto zarade 1.567.450 ___1’3'@,74,524
7. Porez na dobit 193.847 ——’M
8. Anuiteti 0 0
111 | Neto prilivi 2.944.508 2544700
15 ZAKLJUCAK

Ovaj biznis plan se bavi razradom ideje privrednih drustava _Bemax* i ,Master [nzenjering®, koja s€
odnosi na izgradnju Hotela _Cruiser u Budvi. Rije¢ je 0 hotelskom kompleksu, kategorije 5
zvjezdica, koji ¢e poslovati po mjeSovitom modelu.
visegodisnji rastuéi trend na trZistu turisti¢kih usluga, uocili
domenu modernog hotelijesrtva visoke kategorije, odlugili da
a turisticku ponudu Crne Gore.

Investitori projekta su prepoznajuci
moguénost uspjesnog pozicioniranja u
pokrenu investiciju koja bi znadajno obogatil
U kreiranju ovog plana je koristen konzervativni pristup i princip obazrivosti, koji je ipak pokazao da
postoji realna moguénost za uspjesnu implementaciju navoda iz plana i realizaciju opisanog projekta,
uz odgovarajuci povrat i druge pratece pozitivne efekte.
ovom planu, koristeni su javno dostupni podaci drazavnih organa Crne
Monstata, Poreske uprave, Zavoda za zaposljavanje),

Prilikom izvodenja projekcija u
nje otekivanih trendova je vrSeno na

Gore (Ministarstva odrzivog razvoja i turizma,
Eurostata i podaci Svjetske Turisticke Organizacije. Izvode
osnovu prosje¢nih parametara (stopa) poslovanja hotelskih objekata u Crnoj Gori.

ne zahtijeva angazovanje kreditnih sredstava, odnosno biée finansiran

Projekat iz ovog biznis plana,
sopstvenim sredstvima investitora.

7a BEMAX D.O.0. Za MASTER INZINJERING D.0.O.
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Ovlaséeni zasfupnik, Sonja Nov. kovié
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