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IZVRSNI SAZETAK STUDUE

Osnovni cilj izrade ove studije jeste utvrdivanje najprihvatljivijeg modaliteta izgradnje i koriStenja,
nacina upravljanja, stepena finalizacije objekta od strane Grada Sarajeva kao potencijalnog investitora
te procijenjenih rezultirajuéih finansijskih efekata ulaganja u izgradnju, opremanije i koriStenje objekta
Vidikovac na Trebeviéu. Takoder, cilj izgradnje i pustanja u rad ovog objekta jeste i adekvatna
drustvena valorizacija prirodnog ambijenta i okruZenja zasti¢enog podrucja Trebevi¢, kako bi Siroki krug
posjetilaca svakodnevno uZivao u brojnim prirodnim ljepotama i jedinstveno3¢u ovog podrudja.
Navedeno ¢e u konaénici dovesti do videg kvaliteta Zivota svih kategorija stanovnistva kako u Kantonu
ovog projekta moZe predstavljati zna¢ajnu okonsnicu daljeg unaprjedenja raznolikih sadrZaja na ovom
podru¢ju kroz privremene sportske i rekreativne rekvizite koji trebaju omoguditi posjetiocima
sadrzajniji boravak, te posjetiocima dati dovoljno razloga za kontinuiranu posjetu ovom jedinstvenom
prirodnom prostoru tokom cijele godine.

Procijenjeni finansijski efekti ulaganja u zavretak i eksploataciju ovog objekta su inicijalno posmatrani
u dvije varijante, i to: (1) u slu¢aju da eksploataciju objekta vr3i JP Sarajevo, te (2) u slu¢aju da se objekat
iznajmi tre¢em licu. Utvrdeno je da JP Sarajevo trenutno nema dovoljnog kapaciteta da moZe na
potrebnom nivou obezbijediti pruzanje usluga koje se o¢ekuju u ovom objektu, dok moZe obezbijediti
potrebne zaposlenike i druge resurse za uvanje objekta, njegovo odrzavanje i popratne aktivnosti.

U pogledu poslovnog modela, analiza je pokazala da je najprihvatljiviji model iznajmljivanje navedenog
objekta tre¢em licu (privrednom drustvu) koje ima finansijski, organizacioni i poslovni kapacitet da vrsi
adekvatnu eksploataciju objekta te za njegovo koriStenje Gradu Sarajevu, kao vlasniku objekta, placa
redovnu mjese¢nu cijenu najma kojom bi se vrio povrat uloZenih sredstava u izgradnju i opremanje
objekta. Pri utvrdivanju visine prihvatljivog nivoa mjesecne kirije neophodno je utvrditi kapacitete za
ostvarenje prihoda i profitabilnosti buduéeg rada objekta, kako bi se uzele u obzir i realne mogucnosti
ostvarivanja profitabilnosti pravnog lica koje bude vr3ilo upravljanje radom objekta. Nakon inicijalnih
analiza je zaklju¢eno da je minimalan period za koji je moguce izvrsiti otplatu investiranih sredstava u
izgradnju i opremanje objekta 15 godina, te je shodno tome potrebno i utvrditi nalin naplate kirije za
iznajmljivanje objekta.

Nakon analize zaklju¢eno je da se tokom prve godine koristenja (u 2021. godini) cijena najma bude
odredena kao dio od ostvarenog ukupnog prihoda, dok bi u narednim godinama cijena najma trebala
biti u fiksnom iznosu. Osnovni razlog ovakvog pristupa jeste da se tokom prve godine eksploatacije
objekta, dok se poslovanje objekta ne uhoda na ocekivanom i potrebnom nivou, olaksa rad pravnom
licu koje vr$i najam. Rizik niZe potraZnje koji se moZe olekivati tokom 2021. godine bi na taj nacin bio
podijeljen izmedu investitora (Grada Sarajeva) i najmoprimca, dok bi kasnije predstavljao iskljucivi rizik
najmoprimca. Tokom prve godine rada ¢e biti neophodno uloZiti i zna¢ajna sredstva u marketing i
promociju objekta i sadrZaja u i oko njega, kako bi se privukao $to ve¢i broj posjetitelja kao i obezbijedio
kontinuitet posjeta tokom cijele godine. Efekti ulaganja u marketing, izgradnja svih planiranih sadrZaja
oko objekta, kao i ukupni napor koji ¢e trebati uloZiti tokom prve godine kako bi se postigao ogekivani
kvalitet svih usluga koje se budu pruzale, zahtijevati ¢e period od jedne godine kako bi se poslovanje
dovelo na potrebni nivo.




Predlozeni sadriaji u objektu su u odredenoj mjeri determinisani idejnim rjeSenjem i tehnickim
projektom, arhitektonskim karakteristikama objekta te zna¢ajno ograniceni s obzirom da se objekat
nalazi u zasticenom podruéju kojim upravlja JU za zadti¢ena podruéja KS. Ukupni kapacitet objekta
Vidikovac je 654 sjede¢a mjesta. U objektu Ce biti sljededi sadrzaji:

1. jedna manja i jedna veéa konferencijska sala koje ¢e se vedi dio vremena moci koristiti za
boravak gostiju, a po potrebi preurediti za konferencije, seminare i sli¢no,

reastoran za posjetioce kapaciteta 250 osoba sa ljetnjom bastom kapaciteta 164 osobe,

klub kafe sa sankom i sa 20 stolova,

restoran srednje visokog stepena luksuznosti kapaciteta 156 osoba,

dje¢ijom igraonicom povrsine 154 m? kapaciteta 50 djece,

javna povrgina na krovu objekta za boravak do 84 posjetioca na kojoj ¢e biti smjesten i prodajni
gank sa prigodnim prehrambenim artiklima i pi¢ima koji ¢e raditi tokom ljetnih mjeseci,

o U1 SO

7. ostali prateci sadrZaji (kuhinja, gardarober, lift, toaleti, lobby prostor i sli¢no).

Analiza je pokazala da bi Grad Sarajevo kao investitor trebao objekat zavrsiti do visokog Roh-Bau
sistema gradnje, te uraditi podove, elektriéne i vodovodne instalacije, kao i sistem grijanja. Unutrasnje
fine radove bi trebalo prepustiti pravnom licu koje bude vrsilo najam objekta da u skladu sa vlastitom
vizijom poslovanja, funkcionalnosti i potrebom izvr3i unutradnje fino uredenje objekta, a poStujuci
otekivani standard luksuznosti definiran sveukupnom znagajnoséu objekta, lokacijom i ciljnim trZistem
te potrebom da ovaj objekat sadrii moderan izgled, kvalitet unutradnjih radova uz uvaZavanje
savremenih dostignuéa u uredenju ovakvih prostora. UloZena sredstva od strane treceg lica u
unutradnje uredenje objekta treba priznati kao pla¢anje najma tokom prve 2,5 godine rada objekta.

Ukupna ulaganja do zavrietka objekta i cjelokupno eksterno uredenje oko objekta su procijenjena na
6.404.666,17 KM. Iznos od 5.337.221,81 KM (83,33% investicije) je potrebno da uloZi Grad Sarajevo’,
dok preostali iznos od 1.067.444,36 KM (16,67% investicije) bi trebalo uloZiti trece lice koje bude
iznajmilo objekat i upravljalo njegovim radom. Ukoliko ¢e ukupna ulaganja prema prethodno
navedenom prikazu iznositi 6.404.666,17 KM tada bi godi$nji iznos kirije za iznajmljivanje ukupnog
objekta trebao iznositi minimalno 426.977,74 KM, odnosno 35.581,48 KM mjesecno, ukoliko se povrat
uloZenih sredstava planira ostvariti za 15 godina. Procijenjena stopa povrata na realizirano ulaganje u
ovom sludaju iznosi 6,67%. Uplata kirije bi se vrila na racun JP Sarajevo s obzirom da se preko ovog
preduzeca vrsi implementacija izgradnje objekta.

Ovdije treba uzeti u obzir i brojne druge drustveno-ekonomske efekte realizacije ove investicije, a koje
se ogledaju u zaposlenosti kako tokom izgradnje objekta, tako i nakon njegovog pustanja u rad gdje je
predvideno zaposljavanje minimalno 19 zaposlenika.? Takoder, efekti se ogledaju i u ofekivanom
povecanju broja osoba koji ée koristiti Sarajevsku Zicaru kao rezultata ofekivanog porasta broja
sadriaja na podruéju dolazne stanice Zi¢are. Ovaj porast ¢e biti razli¢it u svakoj od narednih godina, a
realno je ocekivati znaajno povecanje ovog broja.

U izgradnju objekta Vidikovac je Grad Sarajevo do pocetka jula 2020. godine uloZio 2.746.977,88 KM3,
Do zavrietka objekta u visokom Roh-bau sistemu gradnje neophodno je da Grad Sarajevo kao
investitor dodatno uloZi jo§ 2.590.243,93 KM, $to ¢e predstavljati ukupna ulaganja u iznosu od

! Direktno ili dijelom i preko JP Sarajevo.
20d &ega Ce 4 zaposlenika JP Sarajevo biti angazirani na 50% radnog vremena.
3 0d ¢ega je JP Sarajevo uplatilo iznos od 1.817.197,25 KM a Grad Sarajevo 929.780,63 KM.




5.337.221,81 KM (83,33% investicije). Navedeni iznos sredstava koji je potrebno dodatno uloZiti ce
Grad Sarajevo uloZiti iz budzetskih i/ili kreditnih sredstava. Zavretak grubih gradevinskih radova bi
trebao biti finaliziran do kraja oktobra 2020. godine, a kompletno zavrienje objekta do marta 2021.
godine. Kako je predloZeno da fine gradevinske radove realizira najmoprimac, bilo bi potrebno da se
njegov odabir izvréi do pocetka septembra 2020. godine. Prije toga bi trebalo objaviti po mogucénosti
medunarodni javni poziv krajem jula kako bi se procedura prijave i odabira najpovoljnijeg najmoprimca
mogla zavrsiti do pocetka septembra 2020. godine.

Ovdje je potrebno uzeti u obzir da uspje3an rad ovog objekta u pogledu broja posjetilaca rezultira i
povecanjem prihoda JP Sarajevo kroz veéi stepen koriStenja Zicare s obzirom da ce najvedi broj
posjetilaca na ovu lokaciju dolaziti upravo putem Zi¢are. Stoga za cjelokupnu drudtveno-ekonomsku
isplativost ovog ulaganja treba uzeti u obzir i pozitivne efekte koje ¢e povecanje broja-posjetilaca kao i
kvalitetan rad objekta Vidikovac imatii na povecanje prihoda i profitabilnosti od rada Zi¢are, ali i znatno
Sire drutvene efekte koji se ogledaju u povedanju kvaliteta Zivota veceg broja gradana u Gradu i
Kantonu Sarajevo, boljoj upotrebnom vrijednosti zadti¢enog podrucja Trebevica, te kreiranje
preduslova za realizaciju buduéih srodnih investicija na ovom podrucju.

S obzirom na vrstu i savremenost objekta, jedinstvenost podrudja na kojem se nalazi, te pozitivne
ekonomske (alii $ire drustvene) efekte objekta, procijenjen je realno ocekivani period povrata ukupnih
ulaganja u predmetni objekat, a koji iznosi 15 godina. Ukoliko bi navedeni iznos predstavljao 15% od
ukupno ostvarenih mjeseénih prihoda u objektu, prosje¢an mjesecni prihod od rada objekta bi trebao
iznositi oko 237.210 KM, odnosno ukupno godiSnje 2.846.518,30 KM.

Ukoliko svaki od posijetilaca u prosjeku potro$i po iznos od 5 KM, tada je potrebno da navedeno
podrudje u prosjeku mjese&no posjeti 47.442 posjetioca, odnosno godisnje 569.304 posjetioca. S
obzirom na dosada$nji godisnji broj osoba koje su prevezene Zi¢arom u 2018. i 2019. godini a koji se
kretao oko 400.000 posjetilaca, vidljivo je da je u pitanju realan broj koji moZe dovesti do ostvarenja
navedenog povrata, uz navedeno povecanje sadrzaja na ovom podrudju.




1. UVODNI ASPEKTI | PRINCIPI POSLOVANJA

Nakon izgradnje i pu$tanja u pogon Sarajevske Zitare stvorene su pretpostavke ali se ukazala i potreba
za izgradnju odredenog objekta unutar kojeg ¢e turisti i gradani mo¢i da koriste razli¢ite vrste sadraja.
Na mjestu projektiranog objekta se ranije nalazio odreden objekt ali je potrebno da novi objekt bude
izgraden prema najsavremenijim principima arhitekture i operacionog menadimenta, te da ima
multinamjenski modularni karakter sa ciljem minimiziranja sezonalnih uticaja na poslovanje. Objekat
ima za cilj osigurati razli¢ite vrste sadrzaja koji ée upotpuniti turisti¢ku ali i ukupnu poslovnu ponudu
pratedi pri tome triple bottom kriterije poslovnog menadZmenta koji uklju¢uju socijalnu, ekolodku i
finansijsku opravdanost funkcioniranja navedenog objekta. Savremeni Pametni Gradovi i Gradske
uprave vode racuna o tome da se prilikom vodenja poslovnih procesa uobzire kriteriji koje propisuje
New Public Management a to je da se kroz komparativno uporedivanje osigura primjena svih
savremenih koncepata menadZmenta koji se iz korporativnog sektora preuzimaju u javnu upravu uz
koridtenje savremenih postignuca Eetvrte tehnoloske revolucije i vjestatke inteligencije. Prilikom
kreiranja ove studije izvodljivosti za funkcioniranje Objekta Vidikovac na Trebevicu bit ¢e iskoristeni
savremeni alati koji uklju¢uju Balanced ScoreCard koncept, Blue Ocean Strategy koncept, 5V koncept
operativnog menadZmenta i niz drugih alata koji ukljuéuju PESTEL analizu, SWOT analizu, VRIO okvir,
SCAMPER okvir i niz drugih alata za jasno poslovno pozicioniranje objekta u trZino komercijalnom
smislu. Pored navedenog u okviru navedenog dokumenta ¢e se iskoristiti i svi savremeni alati za
aproksimativno projektiranje gotovinskih tokova i ukupnog finansijskog poslovanja kroz simuliranje
razli¢itih poslovnih scenarija.

Savremena filozofija poslovanja je pokazala da postoji rastuci trend vaZnosti fokusiranja svake
organizacija na klijente i zadovoljstvo klijenata u bilo kojoj vrsti biznisa. Mogu se navesti neki kljucni
indikatori koji djeluju kao uzroéno-posljediéni mehanizam vezan za zadovoljstvo klijenata. Kada klijenti
nisu zadovoljni proizvodom ili uslugom oni ¢e vjerovatno pronaci konkurentnu kompaniju koja ¢e
kvalitetnije zadovoljiti njihove potrebe. |z navedenih razloga organizacije trebaju integrirati klijente u
svoj vrijednosni sistem na nacin da kontinuirano dobijaju povratne informacije o tome 3ta je dodatno
potrebno ugraditi u konfiguraciju proizvoda ili usluge s ciliem osiguranja visokog nivoa zadovoljstva
klijenata. MenadZeri trebaju biti usmjereni na kreiranje takvog konteksta u kojem se minimizira
vjerovatnoca pojave nezadovoljstva kod klijenata. Bez obzira na to u poslu su uvijek moguci i odredeni
prigovori i, s obzirom na navedeni kontekst, menadZeri trebaju osigurati brz odgovor na eventualne
salbe klijenata, biti sposobni za korigiranje poremecaja i rjeSavanje problema, sprijeciti gubljenje
imidZa organizacije, osigurati eventualni prijem defektnih proizvoda i otklanjanje sli¢nih problema kod
buduéih klijenata, uvesti garancije, osiguranje i smanjiti eventualne sudske sporove. Na samom
potetku potrebno je znati da se menadZeri, koji upravljaju procesima vezanim za uspostavu i
poslovanje Objekta Vidikovca Trebevié trebaju koristiti spoznajama vezanim za upravljanje odnosima
sa klijentima (CRM, engl. Customer Relationship Management). Znataj CRM koncepta je znatno
porastao u posljednjim godinama nakon 3to je doslo do informatizacije i digitalizacije svih segmenata
poslovnih procesa kompanija, a posebno nakon razvoja softvera za automatiziranje poslova prodajnog
osoblja (SFA, engl. Sales Force Automation). Ovaj softver je znatno olak$ao primjenu CRM koncepta u
organizacijama jer su poslovi pracenja zahtjeva klijenata i predvidanje njihovih potreba postali
automatizirani do odredene mijere, to svakako osigurava pravovremene informacije menadzerima
kao preduvijet za blagovremeni redizajn konfiguracije proizvoda ili usluge uz pretpostavku kreiranja i




odrzavanje trajnih odnosa sa klijentima, u smislu odabira, priviacenja i zadrZavanja klijenata, kaoirasta
broja klijenata organizacije.

CRM koncept ukljutuje i razvoj procesa koji ¢ée odgovarati na promjene zahtjeva klijenata, kao i
formuliranje pitanja koja bi na adekvatan nacin pomogla u proaktivnom rjesavanju potencijalnih
problema klijenata u buduéem periodu, $to ustvari i predstavlja konverziju klijenata u partnere, to je
za integralnu ponudu Objekta Vidikovac na Trebevi¢u veoma bitno. Navedeni aspekti obuhvataju i
pitanja kao $to su davanje preporuka za rjedenje problema svakog pojedinaénog klijenata koji
eventualno imaju prituzbe na proizvod/uslugu i praéenje trendova prodaje, kao i postprodajnu podrsku
klijentima po principu “mass customization” prilagodbe. Bazi¢na struktura CRM sastoji se od cetiri
dijela:

o Operativni aspekti: Osnovni marketin3ki poslovni procesi (oglasavanje, prodaja, postprodajne
usluge itd);

e Informacijski aspekti: Prikupljanje svih informacija o ciljnom segmentu klijenata s ciliem da se
§to bolje razumiju potrebe i stavovi klijenata;

e Analiticki aspekti: Podr$ka u analizi ponasanja klijenata i implementaciji marketinske filozofije
poslovanja, kao i tehnolo3kog softverskog okvira za podrsku CRM sistemu;

e Saradnicki aspekti: Kontinuiran razvoj ljudskih resursa koji trebaju osigurati kontakte sa
klijentima putem razli¢itih komunikacijskih alata koji odgovaraju ciljnom segmentu klijenata.

Kao dodatna &injenica koja ukazuje na potrebu koridtenja CRM koncepta moZe se uzeti ilustrativni
prikaz istraZivanja provedenog u Evropskoj uniji tokom, $to je potvrdilo da kompanije koje nemaju
razvijen CRM koncept u prosjeku izgube 50% svojih klijenata svakih pet godina, priblizno 65% od svih
izgubljenih klijenata apstinira zbog lo$e usluge i komunikacije a tro3kovi pridobijanja novog klijenta su
5-10 puta vedi nego trodkovi zadriavanja postojeceg klijenta. Organizacije koje imaju uveden i razvijen
CRM koncept rastu skoro 60% brie od konkurencije koja nema razvijen CRM, prosiruju trziste za
prosjeéno 6% godiénje, naplaéuju 10% vide za svoje proizvode zbog znataja brenda, ostvaruju povrat
na investicije (RO, engl. Return On Investments) od 12% i generiraju povecanje lojalnosti klijenata, dok
povecanje lojalnosti klijenata za 5% moZe rezultirati povecanjem profitabilnosti od 25% do 85%.

Navedeno predstavlja razlog zbog &ega se ovaj koncept pozicionira visoko na listi prioriteta
savremenog menadimenta svake organizacije i usko je povezan sa koriStenjem informacijskih
tehnologija neophodnih za implementaciju kvalitetnih poslovnih odnosa sa klijentima i izgradnju i
aplikaciju partnerske poslovne filozofije u organizacije razlicitog tipa. Sve navedene principe e u
upravljatkom smislu morati primjeniti Gradska uprava Grada Sarajeva, JP Sarajevo doo Grad Sarajevo
i naravno Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢ na sistematian nacin sa ciljem isporuke
integralne konfiguracije ponude razli¢itim segmentima klijenata.
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2. STRATESKI ASPEKTI POSLOVANJA

U savremenim uvjetima tehnoloskog, ekonomskog i ukupnog drustvenog razvoja okruZenje unutar
kojeg funkcioniraju razli¢iti biznisi pa i cijele ekonomije i drustva postaje sve vise kompleksno i
dinamiéno. Globalne politi¢ke, ekonomske, drustvene, tehnoloske, legislativne i kulturolo$ke promjene
koje ¢ine okruZenje, prema PESTLE konceptu, u najsirem smislu rijeci uti¢u kako na strate3ki, tako i na
operativni aspekt planiranja, vodenja i organiziranja kako poslova i aktivnosti pojedinih organizacija,
tako i aktivnosti vezanih za ekonomski razvoj pojedinih drzava ili njihovih administrativnih dijelova tipa
kantona i gradova. Uzimajuéi u obzir ¢injenicu da bazi¢ni tipovi organizovanja biznisa i njihovo
konfiguriranje upravo zavise od kontingencijskih (situacionih) faktora od kojih je jedan i okruZenje u
kome egzistira dati biznis sa svim svojim modifikacijama vezanim za ne/dostupnost, ne/stabilnost,
ne/izvjesnost i kompleksnost uz savremene trendove internacionalizacije i globalizacije biznisa moZe
se sa velikom sigurno$éu oéekivati da ¢e okruZenje u buduénosti postajati sve viSe turbulentno tako da
¢e se u biznisu favorizirati baziéni tipovi organizacije vezani za navedeni organizacioni kontekst, dok ¢e
se svi biznisi morati ustrojavati multimodalno prateéi zahtjeve razli¢itih kategorija klijenata od X, Y iZ
generacije, preko zrelih generacija, pa do penzionerskih zahtjeva, dok ¢e informacione tehnologije
osigurati dodatno segmentiranje i targetiranje triista prema drugim kriterijima uklju€ujuéi vrstu
obrazovanija, aspiraciju prema sportu ili obrazovanju, te stilovima Zivota.

Naime, sve ¢e manje znaéaja imati skleroti¢ni tipovi organizacije kao $to je recimo klasi¢ni birokratsko
formalizirani funkcionalni tip koji se moZe primjeniti u jednostavnom i stabilnom okruzenju, dok ce
glavnu poziciju preuzeti savremeni inovativni, te projektno i profesionalno orijentirani bazi¢ni tipovi
organizacije, karakteristi¢ni za kompleksno i dinamiéno okruzenje, $to znali da ¢e menadiment
Objekta Vidikovac morati primjeniti i principe PMBOK-Project Management Body of Knowledge i
EMBOK-Event Management Body of Knowledge koncepata. Svaka strategija je rezultat procesa
stratekog menadZmenta koji se sastoji od procesa definiranja ciljeva, odnosno misije odredene
organizacije, eksterne analize, interne analize, definiranja poslovne strategije, njene implementacije i
strate$ke kontrole. Osnovno strateko opredjeljenje koje moZe odabrati odredena organizacija bilo da
se radi o kompaniji ili nekoj drugoj organizaciji jeste strategija troSkovnog vodstva ili strategija
diferencijacije, dok je u savremenim uvjetima poslovanja uz koristenje savremenih tehnolo3kih rje3enja
mogucée koristiti obje strategije simultano i navedena kombinacije osigurava strateSku posiovnu
prednost. U zavisnosti od toga koju strategiju izabere neka organizacija zavisi i njen buduci razvoj i
pozicija u kompetitivnom kontekstu uz konstataciju da strategija diferencijacije zahtjeva vece
investicije u obrazovanje i razvoj ljudskih resursa ali podrazumijeva i ve¢u samostalnost organizacija u
definiranju buduéih smjernica njihovog razvoja dok strategija troSkovnog vodstva zahtjeva veci
angaZman ,plavih okovratnika” i dovodi organizaciju u poziciju da bude zavisni klaster neke druge
organizacije Cije je stratesko opredjeljenje bazirano na diferencijaciji.

2.1. Misija poslovne jedinice ,,Objekat Vidikovac Trebevic¢“

Menadimet, predstavnici lokalne zajednice i partneri kroz zajednicki napor kreiraju i apliciraju nove
sadrzaje kroz specifi¢an naéin projektno inovativnog promisljanja i rada sa spremno3¢u da interaktivno
djeluju u odnosu na promjene u svim sferama ljudskog djelovanja. Kontinuiranim stvaranjem boljih
organizacionih, sadrzajnih, infrastrukturalnih i tehni¢ko-tehnoloskih, preduvjeta za rad i razvoj
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zaposlenika, te targetiranjem, kultiviranjem i odrZavanjem odnosa baziranih na povjerenju sa svim
interesnim skupinama, osigurati isporuku visoko kvalitetnih sadrzaja razli¢itim segmentima klijenata,
tinedi boravak posjetilaca nezaboravnim, inspirativnim i ugodnim. Imperativan zahtjev nasih ukupnih
organizacijskih resursa je usmjeren na produkciju sadrzaja koji ¢e osigurati autentino iskustvo za
svakog posjetioca, tako da budu odugevljeni i spremni da se ponovo vrate i drugima preporuce dolazak.

2.2. Vizija poslovne jedinice ,Objekat Vidikovac Trebevic®

Imajuéi permanentno na umu poziciju i znafaja Grada Sarajeva kao glavnog grada Bosne i
Herecegovine, te njenu specifi¢nu lokaciju, Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢ ¢e u svom
djelovanju osigurati odrZivo poslovanje u narednim desetlje¢ima bazirano na visokim profesionalnim
standardima koji se zasnivaju na tri baziéna principa odrZivog razvoja $to ukljucuje istovremeno
koegzistiranje pretpostavki rentabilnosti, okolisne interakcije i socijalne prihvatljivosti. Kroz principe
otvorenosti zasnovane na platformi alijansne koopetitivnosti i dometima cetvrte tehnolo3ke revolucije
i digitalizacije poslovanja u okviru platforme pametnog grada Poslovna jedinica Objekat Vidikovac
Trebevi¢ ¢e biti svaki put iznova zanimljiva atrakcija koja isporucuje specificne konfiguracije usluga
unutar besprijekorno o¢uvanog prirodnog ambijenta i biti uzor u poslovanju za sve biznise slicnog tipa
u regionu i svijetu.

2.3. Strateke teme i strateski izazovi poslovne jedinice ,Objekat Vidikovac Trebevic”

Stratetke teme i stratedki izazovi trebaju predstavljati set op$teprihvacéenih i svima poznatih klju¢nih
ciljeva jedne organizacije usmjernih na njen opstanak, rast i razvoj, te da u najviem rukovodstvu alii
svakom zaposleniku proizvode osjeéaj sudbonosne vezanosti za iste, osjecaj jasne orijentacije u
ponasanju i radu, te osjecaj necega izazovnog i novog temu se zaposlenici mogu u potpunosti posvetiti
i na taj nacin osloboditi svoje optimalne potencijale. Sustinske strateske teme i izazovi na kojima se
treba temeljiti kompletno funkcioniranje Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevi¢ 2020-2030
trebaju biti bazirane na sljedecih deset postulata:

1. Vizualizirati i vratiti Brend Objekta Vidikovac u mentalni sklop ljudi sa ciljem da isti ponovo
postane obavezna destinacija u sezonskom pregledniku posjeta svakog stanovnika Grada
Sarajeva, te domacih i inozemnih turista.

2. Biti fokusiran na razvoj ljudskih, materijalnih i sadrzajnih kapaciteta uz osiguranje kvalitetne
strate$ke i operativne integracije partnerskih operacija u ukupnom sistemu isporuke
vrijednosti klijentima uz win-win opciju.

3. Biti orijentiran na osiguranje besprijekorno ¢istog internog i eksternog okruZenja uz isporuku
raznovrsnih sadriaja koji ¢e osigurati zanimljiv i zdrav cjelodnevni boravak razli¢itih segmenata
klijenata uz kvalitetnu uslugu i prihvatljive cijene.

4. Proaktivno uticati na kreiranje turisti¢ke ponude za dolazne turiste kroz turisti¢ku zajednicu KS
i uspostavu partnerstva sa svim zna&ajnijim turisti¢kim agencijama u KS i regiji koji regrutuju
turiste za Bosnu i Hercegovinu.

5. Strategki se fokusirati na najmanje pet podruéja kvaliteta poslovanja Poslovne jedinice Objekat
Vidikovac Trebevi¢ koji trebaju uklju€ivati punu posveéenost menadimenta kvalitetu,
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maksimalan nivo higijene, izuzetan sistem komunikacije, napredne sisteme kontrole
poslovanja, te obavezne treninge svih zaposlenika.

Za razvoj odnosa Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevi¢ sa eksternim uticajnim
skupinama razviti razli¢ite tipove kvalitetnih inkluzivnih sadrzaja koji Ce se isporucivati
povremeno ciljanim dijelovima poslovne i drustvene zajednice u suradnji sa ostalim
organizacionim jedinicama JP Sarajevo doo Sarajevo na naéin da se tretiraju razli¢ite teme koje
uklju¢uju nauéna, obrazovna, ekonomska, pravna, tehnicko-tehnolodka, okolidna, sportska,
kulturno-umjetni¢ka i druga vaZna pitanja i razvojne politike kroz organiziranje razlicitih
dogadaja.

Primijeniti napredni sistem upravljanja ljudskim resursima koji ¢e uzimati u obzir
najsavremenije modele vezane za oblikovanje radnih mjesta, motivaciju, razvoj, kompenzacije,
promociju i druge aktivnosti vezane za aplikaciju principa upravljanja znanjem.

MenadZerski pregovarati po sistemu trodkovne efektivnosti sa svim specifi¢nim isporuciocima
razli¢itih usluga koje uklju¢uju partnerstvo u organiziranju razlicitih dogadaja.

Osigurati kontinuiran proces unapredenja kvaliteta kroz primjenu TQM-Total Quality
Management i QA-Quality Assurance principa sa ciljem unapredenja svih procesa uz osiguranje
mjerljive dodatne vrijednosti koja ukljuéuje kako zadovoljstvo zaposlenih tako i korisnika
usluga i ostalih interesnih skupina.

Razviti organizacijsku strukturu Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevi¢ koja ¢e biti strogo flat
determinirana uz primjenu ,dejobing” principa koji osiguravaju visoki nivo fleksibilnosti procesa,
aktivnosti i rada unutar istog.
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3. SWOT | PESTLE ANALIZA PROJEKTNOG PODUHVATA

Kroz analizu bilo kojeg poslovno projektnog poduhvata dobro je determinirati postojece stanje u
odredenom biznisu kroz koristenje klju¢nih elemenata vezanih za PESTLE analizu i SWOT matricu.
SWOT analiza predstavlja instrumentalni radni okvir za formuliranje strategije kroz prepoznavanje
snaga (S-Strengths), slabosti (W-Weaknesses), prilika (O-Opportunities) i opasnosti (T-Threats) za
svaku pojedinaénu organizaciju. SWOT analiza je dobila naziv kao akronim sastavljen od pocetnih slova
ranije navedenih elemenata koji &ine njen konceptualni radni okvir. Kroz navedenu analizu se mogu
spoznati odredeni aspekti vezani za trenutnu situaciju i relaciju postojeceg ili potencijalnog biznisa u
istoj, dok se kroz odredene elemente dinamike vezane za strate$ku mapu uspostavljaju uzroc¢no-
posliedi¢ne veze koje daju jasniju sliku o projekcijama poslovanja kako u strateskom, tako i u
operativnom smislu. Na osnovu dosada$njih nalaza istraZivanja mogu se sistematizirati, kroz SWOT
matricu i PEST analizu, sljedeéi stavovi vezano za poslovanje Poslovne jedinice Objekat Vidikovac

Trebevic.
Prilike Prijetnje

Politicki aspekti: Politicki aspekii:

- Generalna podrska razvoju turizma - Veliki broj politiékih partija/stranaka i interesa i
- Generalna podrika participacije u finansiranjujnejasan odnos medunarodne zajednice

turistickih sadrzaja - Neznanje i nerazumijevanje pojedinih politi¢ara

- Nadelna podrska ciljevima odrZivog razvoja -Posmatranje upravljanja resursima kao politickim

plilenom

Ekonomski aspekti: Ekonomski aspekti:

-Rast broja domacih i inozemnih turista -Problem izostanka upravljanja integrainom ponudom
-Strategija razvoja KS i Grada Sarajeva turisti¢kog proizvoda Grada Sarajeva

-Blizina ostalih pristupnih lokacija koje mogu|-Nedovoljno vrijeme zadrzavanja turista

preferirati doZivljaj koji Vidikovac nudi -Konkurencija drugih turistickih centara u BiH i regiji
Sociolodki aspekti: Socioloski aspekti:

-Stil Zivota gradana preferira odmor u prirodi -Dominacija  outbound/odlaznog u odnosu na
-Broj stanovnika Grada Sarajeva raste inbound/dolazni turizam

-Posijedice korona pandemije mijenjaju preferencije| -Generalna  preferencija inozemnih  turistickih
domacih klijenata destinacija i proizvoda u odnosu na domace

-Generalna podanicka percepcija u svim sferama Zivota

Tehnoloski aspekti: Tehnoloski aspekti:

-Uspostava Trebevicke Zicare -Nedovoljna IT povezanost

-Multimodalan prostor i sadrzaj i koriStenje Al -Nedovoljna IT pismenost

Legislativni aspekti: Legislativni aspekti:

-Spremnost nadleznih autoriteta na mijenjanje il-Lo3a regulatorna rje$enja-razliCiti interesi i nivoi
prilagodavanje zakonskih rijeenja odlucivanja i uticaja na odluke

-Proaktivno uceiée u kreiranju novih zakonskihl-Postojanje crnog turistickog i ugostiteljskog trzista i
rijeSenja nelojalne konkurencije
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EkoloSko eticki aspekti:

-Blizina i ekoloska predispozicija lokacije
-Jedinstvena topografija i pejsaz
-Raznolikost krajolika-sva godisnja doba

Ekolosko eticki aspekti:
-Razliditi rizici zagadenja okolida
-Povjerenje u poslovni i pravni kontekst upitno

-Status Gradonacelnika Sarajeva
-Status Gradske uprave Grada Sarajeva

Ekonomski aspekti:
-Moderni sadrzaji ponude objekta
-Prihvatljive cijene za dinamican i zdrav odmor

-Likvidni i solventni klijenti

Socioloski aspekti:

Sarajeva
turistickom destinacijom
-Vrijeme i mjesto evociranja lijepih uspomena

-Prijenos tradicije na nove generacije

Tehnoloski aspekti:

-Mikro i makro-lokacija planiranog objekta
-Blizina dolaznoj taéci Trebevicke Ziare
-Dodatni perspektivni prostori i sadrzaji

Legislativni aspekti:
-Ustavne kategorije

-Ovlastenja Vijeca
-Ovlastenja Gradonacelnika

Ekolosko-eticki aspekti:
-Klimatski uslovi i prirodna bogatstva

-lzolacija i mir
-Obnovljivi izvori energije

Snage Slabosti
Politicki aspekti: Politicki aspekti:
-Status Glavnog grada -Nejasna nadleznost Grada Sarajeva
-Status Gradskog Vijeca -Reducirane nadleZnosti grada Sarajeva

-Planina Trebevi¢ je sastavni dio imidia Grada|-Negativanimidz iz rata zbog miniranjaigranatiranja od

-Nostalgija i emocije povezane sa Trebevickom|-Nerazumijevanje zaposlenika o vaznosti projekata

-Opstrukcije razvoja Grada Sarajeva i BiH
-Reducirani izvori finansiranja Grada Sarajeva

Ekonomski aspekti:

-Problem ulaska u novi biznis
-Izostanak multidestinacijske saradnje
-Nedostatak HR upravljackih i operativnih kapaciteta

Socioloski aspekti:

strane agresora

Grada Sarajeva
-Rumor i gosip kao komunikacijska paradigma jednog
dijela zaposlenika

Tehnolodki aspekti:

-Turisti¢ka signalizacija
-Nedovoljno podupirudih sadrzaja
-Nedovoljno dobra infrastruktura

Legislativni aspekti:
-Utvrdivanje vlasnistva
-Meduentitetska podjela

Ekolosko-eticki aspekti:

-Sigurnost — minirani prostori
-Odlaganje otpada

-Upravljanje povlastenim informacijama

Slika 1. PESTLE | SWOT Analiza Puslovne jadinice Ohjekat Vidikovae Trebevid
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4. VRIO | BSC ANALIZA PROJEKTNOG PODUHVATA

Kada se u obzir uzmu kljuéni aspekti vezani za prepoznavanje klju¢nih oslonaca za izgradnju
konkurentskih prednosti vezani za kombinaciju tradicionalnih (efikasnost, kvalitet, responzivnost na
zahtjeve kupaca i inovacija) oslonaca koji se podrzumijevaju po difoltu i modernih oslonaca
(kompetencije kreiranja i implemetacije strategije, upravljanja znanjem, emocionalne inteligencije,
drudtvene odgovornosti) na kojima se treba svakodnevno raditi, isti se mogu predstaviti kroz
kombinaciju VRIO okvira i BSC-a kako slijedi u narednoj tabeli.

VRIO/BSC Vrijednost Rijetkost Imitacija Organizacija
Strateska Jasna razvojna Lokacija Ambijent Fleksibilnost
perspektiva Vizija i Misija
Perspektiva Ljudski resursi Gostoprimstvo Humanizam Preduzetnost
inovacija i znanja Znanje
Perspektiva Modularnost i Sadrzaj Kreativnost Optimizacija
poslovnih fleksibilnost
aspekata
Perspektiva Emotivna veza Senzitivnost Partnerstvo Kultura
klijenata klijenata
Finansijska TroSkovna Pristupacnost OdrZivost Targetiranost
perspektiva ucinkovitost

Tabela 1. VRIQ | BSC Analiza Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevic

Iz navedene analize jasno se vidi da blokovi vezani za izgradnju dugoro¢nih konkurentskih prednosti
trebaju biti bazirani na kombinaciji resursa i kompetencija stavljajuci fokus prije svega na soft
kompetencije koje &ine najmanje 80% generatora za opstanak, rast i razvoj svake organizacije. To znadi
da ¢e svi zaposlenici koji budu radili u okviru bilo kojeg dijela Gradske uprave Grada Sarajeva, JP
Sarajevo doo Sarajevo morati prolaziti rigorozne treninge za razvoj neophodnih kompetencija na bazi
kojih ¢e i Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢ graditi svoje konkurentske prednosti. Navedeno
podrazumijeva da ¢e i u sluaju opcije davanja Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevi€ u najam
nekoj kompaniji, JP Sarajevo doo Sarajevo zadriavati pravo za odreden vid kontrole i nadzora
ponasanja zaposlenika koji moraju eksponirati profesionalan odnos prema poslu bilo koji dio aktivnosti
da obavljaju.
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5. BLUE OCEAN ANALIZA PROJEKTNOG PODUHVATA

U nastavku se dodatno obrazlaZu pozicije Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevi¢ na nacin da se
projektiraju elementi koji trebaju definirati podru¢ja necega $to se zove neupitni trZi3ni prostor.
Filozofija ovog koncepta podrazumijeva postojanje Eetiri segmenta trZista pocevdi od postojeceg
trista, preko trzita koje ¢e uskoro reagirati na ponudu, preko dijela trzista koji odbija ponudu, do
trzista koje jos nije ni istraZzeno. Sustina koncepta jeste da je trenutno trZite minijaturno i da postoji
veliki okean trZi§nog prostora koji treba osvojiti, odnodno treba kreirati novo trZiste. Kreiranje trZista
se moZe generirati kroz odgajanje novih klijenata putem razli¢itih sadrZaja i industrija podr3ke kao Sto
su industrija zdravstva, industrija obrazovanja, industrija sporta, industrija kulture, digitalna industrija
i sliéno. Ako se zanemari trziste koje odbija ponudu, tri sloja ne/klijenata Poslovne jedinice Objekat
Vidikovac Trebevi¢ bi se mogla prikazati sljedecim dijagramom koji je prikazan na narednoj slici.

Vrijeme

Konzumenti usluga
Trebevicke Zicare

Konstitutivni dijelovi

v

-Porodice s malom djecom -Suplement korisnicima lokacije -Strani turisti koji posjecuju
PINO Sarajevo i druge lokacije u BiH
-Penzioneri
-Suplement korisnicima -Domadi turisti koji posjecuju
-Mladi parovi planinarskih sadrzaja Sarajevo
-Studenti i uecnici kS -Suplement ostalim posjetiocima -Utenici i studenti iz BiH i regije

Slika 2. BLUE OCEAN kontekst Posfovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevic

Dodatno je bitno kontinuirano razmiéljati o tome ta povecati, $ta smanjiti, $ta ukinuti a Sta dodatno
kreirati i taj kontinuitet se treba odvijati po SCAMPER konceptu, koji podrazumijeva stalno
preispitivanje Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevi¢ prema sljedeéim kategorijama:

S: Supstituiraj (engl. Substitute) — zamijeni postojece dijelove, materijale ili ljude;

C: Kombiniraj (engl. Combine) — kombiniraj ili spoji sa drugim proizvodima ili uslugama;

A: Prilagoditi (engl. Adapt) — izmijeniti, koristiti dio drugog elementa;

M: Izmijeni (engl. Modify) — poveéaj ili smaniji veli¢inu proizvoda, promijeniti oblik, modificirati
atribute (kao $to je sadrzaj);

P: Drugaéija upotreba proizvoda ili usluge (engl. Put to another use);

E: Eliminirati (engl. Eliminate) — ukloniti elemente, uciniti ih $to jednostavnijim, reducirati do
osnovnih funkcija proizvoda ili usluge;

R: Obrnuti (engl. Reverse) — okrenuti naopako ili naopako, i koristenje.
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Dizajniranje proizvoda i usluga podrazumijeva oblikovanje koncepta proizvoda i/ili usluge, komponenti
koje ¢ine proizvodi ili usluge i samog procesa kroz koji ¢e se proizvod konacno proizvesti. Dobar dizajn
pozitivno uti¢e na konkurentnost organizacije. Dizajn ima jedan od najvaZnijih cilieva svake
organizacije: pruZiti proizvode i usluge koji ¢e zadovoljiti klijentove potrebe. Dobro dizajnirani proizvod
treba proizvesti pozitivan osjecaj kod kupaca (osjecaj lijepog), ali u isto vrijeme proizvod i usluga moraju
imati i svoju upotrebnu vrijednost (funkciju), te biti isporuéeni po razumnoj cijeni o emu se kod
konceptualnog oblikovanja Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevi¢ treba voditi racuna.

Dizajnirani proizvodi i usluge predstavljaju sve proizvode i usluge koji se mogu posmatrati sa tri
aspekta:

1. Koncept — razumijevanje prirode, koristenja i vrijednosti proizvoda i usluga;
Paket komponenti — koje &ine proizvod i/ili uslugu koje pruZaju pogodnosti prethodno
definirane u konceptu;

3. Proces - koji odreduje nacin na koji ¢e se proizvod i/ili usluga i njihove komponente
proizvesti i isporuditi.

Dizajn proizvoda podrazumijeva stvaranje novog proizvoda kroz efikasnu i u¢inkovitu pripremu i razvoj
ideja kroz proces koji dovodi do novih proizvoda. S druge strane, dizajn usluga predstavlja oblik idejnog
rieenja koji ukljuéuje aktivnosti planiranja i organiziranja ljudi, infrastrukture, komunikacija i
materijalnih komponenti usluge kako bi se pobolj$ala kvaliteta i uspostavila $to bolja interakcija izmedu
pruzaoca usluge i korisnika.

Koncept proizvoda i usluga opisuje svrhu, korist i vrijednosti proizvoda i usluga. Koncept je posebno
vaZan u usluZnim biznisima s obzirom da korisnici ne dobijaju isklju¢ivo opipljiv proizvod, nego
neopipljive outpute. Koncept u kontekstu usluga moZe se definirati kao zajednicko razumijevanje
prirode usluge i isti treba da sadrzi sljedece informacije:

e Ideja (sustina usluge koja se nudi);

e Iskustvo (direktno iskustvo korisnika sa usluZnim procesom);

e Rezultati usluge (olak$avanje Zivota i rada klijenta);

e Nacin na koji ¢e usluga biti isporuéena (neophodan kontakt — rad na daljinu);

e Vrijednost usluge (koristi koje korisnici percipiraju u odnosu na troskove nabavke).

U okviru tabele 2. daje se primjer koncepta usluga za hipoteticki restoran. Kao $to se moZe vidjeti, jasno
je specificirana osnovna ideja usluge, a posebno su razradeni iskustvo, rezultati, nacin na koji koncept
specificira isporuku vrijednosti i odnos izmedu troskova i koristi. lako u ovom primjeru i sam koncept
sadr¥i opise “komponenti paketa” i “procesa”, u ovoj fazi jo$ uvijek se govori na nivou koncepta.

Komponente Romantican restoran Ekskluzivan restoran Restoran brze hrane
Organizacija Inovativna Profesionalna Funkcionalna
Ideja Nezaboravne Poslovni dogovori i Isporuka plati i nosi

romanti¢ne veleri sastanci
Iskustvo Jednostavna rezervacija Precizna rezervacija Nema rezervacija

Uzbudljivo Profesionalno Efikasno
Zabavno Opremljeno Funkcionalno
Dosta hrane Kvalitet hrane Ukus hrane




Rezultati

Ugodno-zabavno vrijeme
sa voljenom osobom

Ugodan i uspjeSan
poslovnih sastanak

Objedovanje uzine uz
planinarenje ili sport

Nadin

Stol za dvoje koji nije
previSe blizu drugog
stola
Dio veleri kada su
posjetioci prepusteni
sami sebi
Prikladan zabavni
program
Neobic¢na i raznolika
hrana
Voditi rauna o
atmosferi u restoranu
(svjetla, dekoracije i
muzika)

Stol za projektiran broj
ucesnika
Dovoljna profesionalna
distanca i diskrecija
osoblja
Prikladni dodatni sadrzaji
i tehnolo$ka podrska
Nutricionisti¢ki i
kalorijski odredena
hrana
Atmosfera bazirana na
poslovnim
profesionalnim
standardima

Mali broj stojecih stolica
za mlade osobe
Brzo servisiranje

klijenata koji ¢ekaju na
preuzimanje porudzbine
Nema posebnih
dodatnih sadrzaja
Dovoljna kolicina i
prihvatljiv ukus
Nema potrebe za
posebnim dodatnim
sadrzajima i atmosferi

Vrijednost

Jedna cijena za sve
aktivnosti tokom veceri?

Jasna specifikacija svih
segmenata cijene?

Niska cijena prihvatljiva
za mladu populaciju?

Tabela 2. Pregled karakieristika odredenih vista restoranskih usiuga

Jasno je da se navedeni koncept moZe primijeniti na ukupnoj konfiguraciji integralne usluge koju ce
nuditi Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢ za razlicite kategorije klijenata koji mogu uzimati
raspon od tinejdZera, preko adolescenata pa do poslovnih ljudi.
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6. TIPOLOGIJA OPERACIJA PROJEKTNOG PODUHVATA

Operacije karakteriziraju pet osobina koje mogu objasnjene putem koncepta 5V (Slika 3.): obim
proizvodnje i/ ili usluge (engl. Volumen), varijacije outputa, odnosno raznolikost (engl. Variability),
varijabilnosti u potrainji za proizvodom (engl. Variation in Demand), vidljivost (engl. Visibility) i
vrijednost (Value proposition).

Nizak 1. Volumen-obim outputa Visok
Nizak 2. Varijacije outputa-raznolikost Visok
Nizak 3. Varijabilnost potraZnje za outputom Visok
Nizak 4. Vidljivost-ukljucenost klijenata Visok
Nizak 5. Vrijednost-percepcija klijenata Visok

Slika 3. Tipologija operacija

6.1. Dimenzija volumena

Jedna od kljuénih karakteristika operacija koja odreduje mnoge aspekte organiziranja nacina
transformacije je odabir Zeljenog obima proizvodnje. Visok obim proizvodnje ima svoje prednosti koje
se prvenstveno ogledaju u niskim jediniénim trodkovima. Niski troskovi postizu se kroz veci stepen
specijalizacije radne snage, ulaganje u (esto veoma skupu) opremu i monotone ponavljajuce
aktivnosti. S druge strane, nizak obim proizvodnje &esto podrazumijeva visoke jedini¢ne troskove (uz
manje monoton posao, ali vi$e radno-intenzivne aktivnosti). Ako organizacija Zeli da postigne visok
obim proizvodnje, organizacija operativne funkcije treba biti drugacija: svi zaposlenici ¢e se vrlo
vjerovatno fokusirati na izvréavanje samo jednog dijela posla, uvest ¢e se standardizirane procedure
za izvr$avanje tog dijela posla, te ée se pristupiti razvoju specijaliziranih sredstava za izvr3avanje tih
aktivnosti. S druge strane, nizak obim proizvodnje proizvodi suprotne efekte i samim tim zahtijeva
drugaciju organizaciju procesa transformacije: radnici imaju vise znanja i vjestina, obavljaju vise
poslova i ne razvija se posebna specijalizirana oprema. Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢
¢e biti u moguénosti da multimodalno ponudi niz sadrZaja koji ¢e u zavisnosti od tipa klijenata biti
postavljeni na razli¢ite nadine uzimajuéi u obzir i ekskluzivniji restoran koji podrazumijeva visu cijenu i
manje ponavljanja ali i restoran brze hrane koji podrazumijeva nizu cijenu i veci obim produkcije ali se
isti fokusira na drugi segment klijenata. Pored navedenog konferencijske dvorane trebaju biti fleksibilni
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podesive u smislu kapaciteta, rasporeda, opreme i sadrZaja u zavisnosti od segmenta klijenata koji se
pokriva.

Volumen-obim outputa
Nizak < — Visok
Malo ponavljanje Visoko ponavljanje
Niza specijalizacija Visa specijalizacija
Niska sistematizacija Visoka sistematizacija
Radno intenzivno Kapitalno intenzivno
Visoki jediniéni troSkovi Niski jediniéni troskovi

Slika 4. Efekti odabiva razli¢itog obima proizvodnje

6.2. Dimenziia raznolikosti

Ova dimenzija opisuje raspon (raznolikost) proizvoda koje nudi organizacija. Neke kompanije nude
samo jednu vrstu proizvoda uz odredene varijacije (proizvodnja standardiziranog namjestaja od strane
kompanija za proizvodnju u odnosu na namjestaj koji se pravi po mjeri). Kompanije koje proizvode
namjeétaj nude odredene proizvode kao $to su stolovi, stolice, ormari i kreveti. Njihova ponuda
ukljuéuje odredene varijacije u smislu mogu¢nosti odabira boje i veli¢ine. Asortiman ovih kompanija se
mijenja povremeno, ali se isti moZe opisati kao relativno uzak u poredenju sa kompanijama koje
proizvode namjestaj po mjeri. Niska raznolikost ima odredene konsekvence po pitanju organizacije
aktivnosti unutar organizacije: zahtjevi klijenata su standardizirani (veoma sli¢ni), od zaposlenika se ne
ofekuje visok nivo fleksibilnosti, neophodne vjestine i znanja su manje zahtjevni i poslovi su jasno
uredeni (regulirani/specijalizirani), $to za posljedicu ima nize troSkove poslovanja. S druge strane,
kompanije koje proizvode namjestaj po mjeri nude mnogo $iru raznolikost proizvoda. One su spremne
proizvesti namjestaj u bilo kojoj boji, veli¢ini i izgledu koji odgovara klijentu i koji se savrieno uklapa u
prostor klijenta. To znaéi da se samo neki dijelovi potrebni za namjestaj mogu proizvesti unaprijed i u
veéem obimu, a da je proizvodnji svakog komada namjestaja neophodno pristupiti individualno. Od
zaposlenika se ogekuje vedi nivo fleksibilnosti i znanja kako bi zadovoljio individualne zahtjeve klijenata.
Medutim, cijena ovakvog namjestaja bit ée visa nego kod kompanija koje ne proizvode namjestaj po
mjeri. lako obje kompanije isporuduiju isti osnovni proizvod (namjestaj), kompanije koje proizvode po
mjeri imaju visok nivo raznolikosti proizvoda, dok tvornice namjestaja imaju nekoliko dobro definiranih
proizvoda. Klijentima ne stoji na raspolaganju mnogo moguc¢nosti po pitanju odabira veliine i boje.
Sve je standardizirano i vremenski definirano, $to rezultira relativno niskim trodkovima u poredenju s
koristenjem usluga kompanija za proizvodnju namjestaja po mjeri.

Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢ treba da nudi niz sadrZaja a da konferencijske dvorane
mogu posluZiti i kao kino dvorane ako se za to iskaZe potreba u kontekstu zahtjeva trZista. SadrZaji koji
se nude moraju biti kontinuirano unapredivani i obogaceni sa ciljem privlaenja klijenata razli¢itih
kategorija. Igraonice za djecu trebaju biti specifi¢no i inovativno uredene, te da iste sadrze od osnovnih
zabavnih sadrZaja za djecu do sadrZaja vezanih za treninge. U sklopu igraonice ostaviti i prilagoditi dio
prostora za kreativne djecje radionice i imati opremu za proslave rodendana.
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Varijacije outputa-raznolikost

Visoko < > Nisko
Fleksibilno Dobro definirano
Kompleksnost-znanje Rutinsko znanje

Zadovoljava individualne Standardizirani zahtjevi

zahtjeve klijenata

Nisko regulirano Visoko regulirano
Visi trosak po jedinici Nizi troskovi jedinica

Slika 5. [fekti odabira razli¢ttog nivoa varijacije outputa

6.3. Dimenzija varijabilnosti u potraznji

Ova dimenzija opisuje u kojoj mjeri output organizacije varira zbog postojanja promjena u potrainji
tokom vremena. PotraZnja uti¢e na mnoge aspekte poslovanja: od planiranja kapaciteta, upravljanja
zalihama do dnevnog upravljanja aktivnostima. Poznavanje u kojoj mjeri je prisutna varijacija u traznji
za proizvodima/uslugama moze u znaéajnoj mjeri odrediti nacin upravljanja operacijama. Naprimjer,
obrazac potraZnje za posjetu muzeju u nekoj popularnoj turisti¢koj destinaciji. U toku sezone (najcesce
ljeti) je vedi broj posjeta muzeju za razliku od zimskog perioda. S obzirom da grad posjecuje veci broj
turista (koji su glavni posjetioci muzeja), muzej moZe ocekivati vide posjetilaca ljeti. Potraznja van
sezone je &esto manja od potraZnje u sezoni. Takva izrazita varijacija potraznje znadi da operacije
moraju promijeniti svoje kapacitete na odreden nadin: naprimjer, zaposljavanje dodatnog osoblja i
kvalitetnije upravljanje vremenom tokom ljeta sa ciliem da se osigura optimalan broj posjetilaca u
prostorijama muzeja kako se ne bi ugrozila stalna postavka. MenadZment muzeja treba da pokusa
predvidjeti vjerovatni nivo potraznje tokom odredenih dijelova zimskog perioda. Ako dobije pogresne
podatke, to bi moglo dovesti do prevelikog ili s druge strane premalog nivoa iskoristenosti dostupnih
kapaciteta. Troskovi zaposlenih i troskovi prekovremenog rada imaju kao rezultantu rast operativnih
trogkova u poredenju sa muzejom koji tokom godine ima stabilnu i predvidivu potraZnju (muzej kojeg
uglavnom posje¢uju studenti i uéenici s ciljem izu¢avanja odredenih podrucja).

Na sli¢an nain, hoteli koji posluju na lokacijama koje imaju relativno stalnu i predvidivu traznju tokom
cijele godine mogu planirati svoje aktivnosti unaprijed. Ta¢an broj osoblja moZe biti planiran, pratece
aktivnosti (kao $to je priprema obroka) moZe biti planirana u skladu sa tacnim i predvidim brojem
korisnika $to ¢e rezultirati visokim nivoom iskoristenosti resursa i nizim jediniénim trodkovima. Ti
troskovi ¢e vjerovatno biti manji od onih u hotelima &ija potrainja u sebi sadrZi visok nivo
nepredvidivosti i varijabilnosti. Potrebno je projektirati promjene u traznji odnosno sistemski upravljati
traznjom. Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢ treba u potpunosti biti podrzana od strane JP
Sarajevo dd Grad Sarajevo, iz razloga $to sama izolovano nece biti u moguénosti da optimizira svoje
kapacitete. S tim u vezi treba se osmisliti strategiju upravljanja klijentima i traznjom, kroz koriStenje
CRM i CIS §to do odredene mjere moZe eliminirati oscilacije u traZnji i osigurati kontinuitet iste.
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Varijabilnost potraZnje za outputom
Visoka < > Niska
Promjene kapaciteta Stabilno
Anticipativnost Rutinsko
Fleksibilnost u vezi sa Predvidivo
potraZznjom Visoka iskoristivost
Visoki troSkovi Niski tro§kovi

Siika 6. Efelt! postojanja razlicitog nivoa varijabilnasti u potraZnji

6.4. Dimenzija vidljiivost

Vidljivost podrazumijeva u kojoj mjeri je proces izlozen klijentu: niska vidljivost operacija koje se
pruZaju korisniku znadi da postoji odredeni gap izmedu “proizvodnje” i “isporuke usluge”, te je
aktivnosti mogucée vise standardizirati, dok vjestine koje su neophodne za direktnu komunikaciju sa
klijentom ne moraju biti izraene i moguce je posti¢i vecu iskori§tenost radnog vremena osoblja. S
druge strane, visoka izloZenost procesa klijentu znadi da je tolerancija ¢ekanja niza, a da je zadovoljstvo
klijenata uslovljeno percepcijom od strane klijenata. Vjestine za komunikaciju sa klijentima su
neophodne, a sama promjenjivost nivoa kvaliteta usluge je veca nego u sluaju operacija sa nizim
stepenom izloZenosti klijentima. Dakle, ova dimenzija se odnosi na procjenu u kojoj mjeri su operacije
koje kompanija pruza sastavni dio klijentovog prakti¢nog iskustva.

Kupovina knjige u lokalnoj knjizari i putem interneta ima razlicit nivo izloZenosti operacija klijentima.
Klasi¢na knjizara je primjer tzv. “bricks and mortar” biznisa (Bricks and Mortar poslovni koncept
podrazumijeva fizitko prisustvo odredenog biznisa u odredenoj zgradi u koju dolaze klijenti i bivaju
servisirani od strane zaposlenog osoblja), koji podrazumijeva punu vidljivost odredenih operacija, tako
da kupci imaju direktno iskustvo vezano za aktivnosti kupovine knjiga. S obzirom da je kljucni dio
aktivnosti kroz koje prolazi klijent (pomo¢ u odabiru knjige, preporuke, komunikacija sa osobljem i
placanje) vidljiva, klijenti ¢e imati nisku toleranciju ¢ekanja i mogu iza¢i iz radnje nezadovoljni ako ne
budu usluZeni u razumnom roku ili ukoliko osoblje ne bude ljubazno ili spremno da ponudi odredene
informacije. Ovdje je subjektivan stav klijenata, a ne samo neki objektivan kriterij, veoma vaina
kategorija. Kao §to je ve¢ istaknuto od prodavaca u knjizari se ocekuje visok nivo komunikacijskih
vjedtina i vjetina za izgradnju odnosa sa klijentima. S druge strane, proces prodaje knjiga i isporuka
putem interneta podrazumijeva niZi nivo vidljivosti operacija. Nije neophodan kontakt sa kupcima, a
sam proces pruZanja usluga je vi$e standardiziran i automatiziran. Niza vidljivost operacija odnosno
nifa izloZenost operacija klijentima moZe znaéiti nize troskove po jedinici, dok suprotno (visoka
vidljivost operacija) moZe znaciti viSe troskove poslovanja.
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Vidljivost operacija
Visoka < > Niska
Niska tolerancija ¢ekanja Vremenski gap do
Satisfakacija klijenta konzumacije
Potreban kontakt sa kupcem Standardizacija
Visoka raznovrsnost Visoka produktivnost ljudi
Visoki tro§kovi po jedinici Centralizacija

Niski tro§kovi po jedinici
Siika 7. Efekti odabira razlicitog nivoa vidljivosti

Neki poslovi mogu imati operacije koje kombiniraju procese i visoke i niske vidljivosti kao $to je to
recimo sluéaj sa poslovima visokoskolskih ustanova, odnosno industrijom obrazovanja. Neke operacije
sadrie procese koji su klijentima veoma vidljivi ili nisu nikako vidijivi. Na visoko3kolskoj ustanovi neke
aktivnosti su potpuno ‘vidljive' studentima, kao 3to su upisi ocjena, predavanja ili izdavanje uvjerenja
u studentskoj sluzbi. Aktivnosti organizacije kojima su klijenti direktno izloZeni pripadaju tzv. front-
office okruZenju. Mnogi drugi dijelovi visoko3kolske ustanove imaju malu ili skoro nikakvu vidljivost,
kao $to su poslovi ocjenjivanja radova, upisa studenata u elektronske sisteme ili pripremanje nastave.
Odredeno osoblje (osoblje zaduZeno za grijanje prostorija) se rijetko vida od strane studenata, ali ipak
obavlja odredene neophodne poslove. Aktivnosti organizacije koje nisu direktno izloZene klijentima
obavljaju se u tzv. back-office okruZenju (okruZenju bez direktnog kontakta sa klijentima), gdje se mogu
uvrstiti i poslovi vezani za sravnavanje dokumenata za izdavanje diplome/certifikata studentima.

Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢ treba na sli¢an nacin razumjeti i razdvojiti vidljive i manje
vidljive komponente posla i definirati $ta je ¢ija obaveza u navedenom kontekstu i koja vrsta aktivnosti
se kada radi u smislu osoblja podrike za normalno funkcioniranje objekta i poslove direktne isporuke
servisa sa visokim stepenom vidljivosti i definirati na koga pada koji vid troSkova. Odravanje objekta
u tehni¢ko-tehnologkom smislu, kompletna logistika i ostale aktivnosti se trebaju odvijati u vrijeme
kada objektu klijenti nemaju pristup.

Dimenzija vrijednosti se moZe objasniti na razli¢ite nacine, ali bez obzira da li se radi o proizvodnom ili
usluznom biznisu efekti i otekivanja su sliéni. Ako se recimo radi o trZi§tu automobila vrijednost
ugradena u proizvod moZe biti vida ili nifa, a navedeno zavisi od percepcije vrijednosti klijenta.
Naprimjer, ako klijent Zeli unikatan automobil koji prema njegovom/njenom sistemu vrijednosti ¢ini
osnov za status u drustvu, onda klijenti imaju relativno visoku toleranciju ¢ekanja za specifi¢an proizvod
jer se radi o specijalnoj vrijednosnoj propoziciji. Ako se radi recimo o haljini koja se kroji za specijalan
povod i prema specijalnoj mijeri, klijentice su spremnije da ¢ekaju konatan proizvod i duze vremena.
Naravno u oba slu¢aja satisfakcija je visoka, uz postojanje visokih standarda kvaliteta, znanja i
kreativnosti ugradenih u odreden proizvod ili uslugu, dok su naravno i trodkovi visoki, tako da se u
ovom slu¢aju moZe zarac¢unati dosta visa cijena.
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Visoka Vrijednost operacija Niska

Srednje visoka tolerancija ¢ekanja
Visoka satisfakcija i povjerenje klijenta
Potreban kontakt sa klijentom

Visoki standardi kvaliteta

Visoka kreativnost ljudi

Visoki troskovi po jedinici

Niska tolerancija ¢ekanja

Osrednja satisfakcija i povjerenje klijenta
Nije potreban kontakt

Osrednji standardi kvaliteta

Visoka efikasnost ljudi

Osrednji ili niski tro§kovi po jedinici

S druge strane, ako je vrijednost koja je inkorporirana u proizvod relativno niska, klijent odredenu vrstu
proizvoda ili usluge najée$ce Zeli odmah, dok je izvedba proizvoda masovna, standardizirana i svakako
osrednje prihvatljivog kvaliteta. Nivo znanja, kreativnosti i inovacije koje su ugradene u ovakav
proizvod ili uslugu su niZi, tako da se moze o&ekivati relativno niska cijena. Ako se govori o podrucju
usluga tada se moze govoriti o think-tank firmama koje rje3avaju specijalne vrste problema za klijente
po specifitnoj metodologiji koji zahtijevaju profesionalizam, inovativnost i specificna znanja putem
kojih se rjedavaju problemi klijenata. Naravno, ovaj tip usluge ima dosta visoku cijenu ali istovremeno
dobru toleranciju éekanja klijenta s obzirom da se radi o poslovima koji su visoko diferencirani i tesko
je nadi odgovarajuéi supstitut. Ako se navedeni tip usluge uporedi sa uslugom peglanja, onda se moze
primijetiti obrnuti kontekst, dok je supstitut za isporuku usluge prili¢no lako iznaci. Navedeni kontekst
vezan za vrijednost se moZe aplicirati ¢ak i na interne kupce i interne dobavljace, tako da status osobe,
procesa, operacije ili aktivnosti u organizaciji zavisi od nivoa vrijednosti koju isti generira.

Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevi¢ treba predstavijati posebnu vrijednost u percepciji
klijenata u smislu zdravog Zivota, zabave, podrike obrazovanju, podrike sportu i naravno podrske
poslovanju. To zna&i da se Poslovna jedinica Objekat Vidikovac Trebevic treba promatrati integralno sa
drugim komplementarnim sadrzajima, $to ¢e osigurati isporuku vrijednosti klijentima putem svih pet
kljuénih komponenata koje uklju¢uju transformaciju, transport, skladiStenje, inspekciju i naravno
inovaciju.
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7. STRATESKA MAPA POSLOVNE JEDINICE OBJEKAT VIDIKOVAC TREBEVIC

Kroz ranije predogene analize se na jednostavan nacin mogu primjetiti elementi koji mogu pozitivno
uticati i motivirati donositelje poslovnih odluka vezano za ovaj poslovno projektni poduhvat, ali se, s
druge strane mogu primjetiti i eventualne prijetnje i slabosti o kojima se mora voditi ra¢una. Sustina je
da investitor aktivira snage koje mu stoje na raspolaganju i iskoristi $anse koje postoje u ovoj industriji
tako da eleminira potencijaine slabosti i ne dozvoli prijetnjama da ugroze poduhvat. Sustina je da se
kompletnim procesima buduéeg objekta integralno upravlja u kontekstu strateske, operativne,
marketinske i finansijske optimizacije poslovanja jer se u ovom slu¢aju radi o specifiénom biznisu koji
funkcionira unutar specifi¢cnog okruZenja, odnosno industrije.

Pored navedenog neophodno je voditi rauna o optimizaciji vrijednosnog lanca uklju¢ujudi i
opservaciju dobavlja¢a, konkurenata, supstituta, komplementara i strateSkih odrednica razvoja
Kantona Sarajevo i Grada Sarajeva, ukljuujuéi i specifitne zahtjeve pojedinih kategorija klijenata koji
se mogu segmentirati kroz koristenje razli¢itih kriterija. Kod determiniranja bilo kojeg kapitalno
intenzivnog poslovnog projekta potrebno je determinirati odredene ciljeve strateskog i operativnog
karaktera uz njihovu segmentaciju i projektiranje vremenskog horizonta i dinamike realizacije. Kljucni
preduvjeti realizacije predmetnog poslovnog poduhvata u pravnom smislu jeste dono3enje odluka od
strane Vijec¢a Grada Sarajeva vezano za ulazak u ovaj poduhvat kroz Javno-Privatno Partnerstvo ili neki
drugi oblik prihvatljive dugoroéne suradnje, dok je poslovno infrastrukturalni preduvjet vezan za
izgradnju samo pustanje u pogon Trebevicke Zi¢are koji je preduvjet ve¢ ispunjen tako da se Poslovna
jedinica Objekat Vidikovac Trebevié treba $to prije zavrsiti i kroz odreden poslovni model pustiti u
funkciju.

Kreiranje pod-brenda Poslovne jedinice Objekat Vidikovac Trebevi¢ u okviru integralnog brenda Grada
Sarajeva i projekta Trebevicke Ziare treba realizirati sa ciliem da navedeni objekat bude sastavni dio
konfiguracije koja se nudi i onoga 3to klijenti trebaju da doZive. Naravno ciljevi vezani za izgradnju,
odrzavanije i upravljanje objektom trebaju biti naslonjeni na strategiju razvoja Kantona Sarajevo i Grada
Sarajeva, posebno u segmentu vezanom za industriju turizma i razvoj upravljackih i marketinskih
kapaciteta vezanih za turizam u naunom i aplikativnom smislu. Navedeni ciljevi bi se mogli
segmentirati kroz sljede¢i dijagram koji predstavlja strateSku mapu Poslovne jedinice Objekat
Vidikovac Trebevi¢ (Slika 9.) u nastavku.
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Sitka 9. Strateska mapas objekta , Vidikovac”
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8. STRUKTURA ULAGANJA U PROJEKAT | POSLOVNI MODEL

Objekat Vidikovac je veliki i reprezentativan objekat za &iju izgradnju i opremanje je prema procjenama
potrebno ulotiti oko 6.404.666,17 KM. Dosadasnja ulaganja* u izradu idejnog i izvedbenog projekta,
pribavljanje potrebnih dozvola, izgradnju objekta i pristupne infrastrukture Grad Sarajevo je ulozio
2.746.977,88 KM®. Do zavrietka objekta do nivoa visokog Roh-Bau sistema gradnje je potrebno uloZiti
jo§ 2.590.243,81 KM od strane Grada Sarajeva kao investitora, $to bi predstavljalo ukupni iznos od
5.337.221,81 KM (83,33% investicije) dok je od treéeg lica koje bi iznajmilo potrebno dodatno uloZiti
oko 1.067.444,36 KM (16,67% investicije). Ukupan iznos investicije se sastoji od zbira navedena tri
iznosa iznosi oko 6.404.666,17 KM. Struktura navedenih ulaganja od strane Grada Sarajeva i treceg
pravnog lica koje ¢e vrsiti najam objekta je data u nastavku.

8.1. Ulaganje Grada Sarajeva (investitora)

Ulaganje Grada Sarajeva bi trebala obuhvatiti sva potrebna ulaganja do visokog Roh-bau sistema
gradnje. S obzirom da bi pravnom licu koje bude vrsilo najam i upravljanje objektom znatno bolje
odgovaralo ukoliko bude u moguénosti izvrsiti unutradnje uredenje objekta shodno svojim potrebama,
vizijom izgleda interijera objekta te opremom koja ¢e omoguciti adekvatan funkcionalni rad objekta,
finalizacija unutradnjeg interijera objekta moZe predstavljati odredeni problem ukoliko ga bude
realizirao Grad Sarajevo. Dosada$nja odredena iskustva u sli¢nim projektima su potvrdila da je ovakav
pristup adekvatniji za buduéi rad i povedanje zainteresiranosti buducih najmoprimaca. Takoder,
najmoprimci mogu ovaj posao zavriiti znatno brie, jeftinije te ¢e moci osmisliti takav koncept koji ¢e
im omoguditi vise ukupne prihode i profitabilniji rad. U skladu sa time, ulaganje Grada Sarajeva kao
investitora se sastoji od:

1) obezbjedenja zemljista (koje je dobijeno na koristenje od Opcine Stari Grad za period od 25
godina bez placanja po osnovu koristenja istog, a kako bi se navedeni prirodni prostor i
sveukupni prirodni ambijent §to prije stavio u svrsishodnu upotrebu,®

2) plaéanja izrade idejnog riesenja i izvedbenog projekta,

3) pripreme, izgradnje i uredenja pristupne infrastrukture,

4) ravnanje terena,

5) iskopi, te grubi gradevinski radovi,

6) dovodenje vode do objekta u duZini od 200 m,

7) prikljuéenje trafo stanice sa potrebnom naponskom snagom shodno projiciranom nivou
buduce potrosnje elektri¢ne energije (za $ta je potrebno izdvojiti cca 100.000 KM), te

8) pladanje trodkova tehnitkog prijema objekta.

8.2. Partner (najmoprimac)

Partner koji ¢e iznajmiti objekat te vrditi njegovo operativno upravljanje bi trebao investirati u
obezbjedenje sljedecih elemenata:

4 Do 01.07.2020. godine.

5 Dio novca je uloZen od strane Grada Sarajeva direktno (929.780,63 KM a dio 1.817.197,25 KM od strane JP Sarajevo kao
preduzeda u vlasni$tvu Grada Sarajeva)
6 Obzirom na trenutno relativno ograni¢ene finansijske moguénosti opéine Stari grad kao vlasnika zemijidta.
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- Kupovina potrebne opreme unutar objekta,

- Kupovina i opremanje kuhinje,

- Fino uredenje zidova i stropova u objektu,

- Postavljanje adekvatnog (kamenog) poda,

- Uredenje plafona,

- Ugradnja lifta,

- Izgradnja ovalnog $anka na krovu objektu,

- Druge eventualne segmente realizacije unutradnjeg uredenja interijera objekta koji se pojave
tokom finalog uredenja objekta, nakon $to investitor zavrsi objekat na nivou visokog Roh-bau
sistema gradnje.

U nastavku dajemo prikaz realnog poslovnog modela za moguéu implementaciju.

8.3. Poslovni model za realizaciju investicije

Poslovni model predstavlja jedan od vaznijih segmenata odredene investicije. Stoga u nastavku dajemo
prikaz poslovnog modela na bazi kojeg je moguce realizirati predmetnu investiciju. Osnovni investitor
u ovom projektu je Grad Sarajevo. Dio investicije ¢e realizirati i najmoprimac objekta, stim sto ¢e mu
se otpisati kirije tokom prve godine rada objekta u visini realiziranih ulaganja, a nakon verifikacije istih
od strane odgovornih osoba ispred Grada Sarajeva kao investitora. Projekat se operativno realizira
preko JP Sarajevo na naéin da se uplate iz Grada Sarajeva vezane za realizaciju ove investicije odmah
prosljeduju izvodacima radova na objektu shodno dogovorenoj dinamici pla¢anja izvrSenih radova. Za
realizaciju ove investicije nisu predvidena direktna zaduZenja JP Sarajevo, dok ¢e Grad Sarajevo shodno
vlastitim moguénostima, ciljevima i prioritetima donijeti odluku o nacinu pribavljanja potrebnih
finansijskih sredstava.

S obzirom na projiciranu visinu ulaganja u izgradnju predmetnog objekta i svih planiranih sadrzaja na
predmetnoj lokaciji, a koja ¢e iznositi 6.404.666,17 KM, za realizaciju projekta je potrebno razmotriti
moguce poslovne modele, sagledati njinove prednostii nedostatke, ekonomske i druge efekte, pratece
rizike, te se opredijeliti za poslovni model koji maksimizira koristi investitoru ali i 3iroj lokalnoj zajednici.

U ovom sluéaju se javljaju dva moguca poslovna modela efektuiranja investicije.

Prvi jeste da investitor (Grad Sarajevo) u potpunosti zavrsi objekat u skladu da idejnim i izvedbenim
projektom objekta, a da JP Sarajevo obezbijedi potrebne zaposlenike i samostalno u okviru preduzeca
organizira bududi operativni rad objekta Vidikovac (kao posebne poslovne jedinice preduzeca). U tom
slu¢aju bi prvo trebalo utvrditi realne kapacitete preduzeca JP Sarajevo da na adekvatan nacin upravlja
radom objekta, te kroz ostvarene prihode i zarade vrsi povrat sredstava Gradu Sarajevo kao investitoru,
uz pokri¢e tro$kova rada i upravljanja objekta. Takoder bi bilo potrebno utvrditi ocekivanu
profitabilnost ovog poslovnog modela, kao i kapacitete za povrat sredstava investiranih od strane
Grada Sarajeva.

Drugi poslovni model jeste da se utvrdi u kojem stepenu zavrSenosti bi bilo najadekvatnije da se izvrsi
finaliziranje izgradnje ovog objekta (u skladu sa time i da se investiraju nedostajuca novtana sredstva),
te da se on iznajmi tre¢em pravnom licu koje bi operativno upravljalo radom objekta. Kroz mjesecne
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kirije koje bi on plac¢ao investitoru Gradu Sarajevo (preko racuna JP Sarajevo), investitor bi vriio povrat
uloZenih sredstava u ovaj objekat.

U ovom sluéaju bi postojale dvije opcije u naplati kirije. Prva opcija jeste da ona bude u fiksnom iznosu
na mjeseénom nivou. Kirija bi se odredivala za odredeni vremenski period, npr. 5 ili 10 godina, te bi
nakon toga bila ponovo utvrdena u visini koja bude odgovarala tadasnjim ekonomskim i trZisnim
okolnostima. Prijedlog je da iznajmljivanje objekta bude na period ne duzi od 10 godina, a rezultirajuca
kirija za iznajmljivanje objekta bude fiksna za maksimalan period od ovih 10 godina. Na taj nacin e se
uzeti u obzir i trenutne ekonomske okolnosti nakon proteka perioda iznajmjivanja, a sa druge strane
tre¢em licu omoguéiti da tokom ovog perioda od deset godina izvrsi povrat ulozenih sredstva u
unutradnje uredenje objekta te ostvari adekvatan i ofekivani nivo zarade. Prekratak rok potpisivanja
ugovora bi povecao rizik povrata uloZenih sredstava za potencijalne najmoprimce te bi se smanjio nivo
njihove zainteresiranosti za iznajmljivanje objekta, a $to je znadajan elemenat u primjeni ovog
poslovnog modela.

Druga opcija jeste da kirija bude vezana za ukupne prihode koje ostvari pravno lice koje vrdi najam
objekta. U tom slu&aju bi se mogao ugovor o iznajmljivanju potpisati i na kradi i na duzi period, iako bi
kroz javni poziv nakon proteka odredenog perioda (npr. 5 ili 10 godina) trebalo omoguciti i drugim
preduzec¢ima (potencijalnim najmoprimcima) da ponude svoje uslove najma navedenog objekta uz
definirani kvalitet usluga i uspostavljeni sadriaj u i oko objekta. U tom slucaju bi se omogucili veci
prihodi investitoru tokom vremena, s obzirom da je za olekivati da tokom vremena raste
zainteresiranost posjetilaca za boravak na ovom podrucju, da se dodatno obogate sadrzaji te da dode
do opceg rasta cijena tokom vremena.

Moguce je da postoji i kombinacija ova dva pristupa na nacin da se tokom prve godine rada objekta
koristi pristup naplate kirije kao dijela ostvarenog ukupnog prihoda, a kasnije da se koristi fiksni iznos
kirije. Na taj nacin bi se olak$alo poslovanje ovog treceg lica u periodu dok se poslovanje objekta ne
uhoda.

Oba ova moguéa pristupa imaju prednosti i nedostatke, te ih je neophodno detaljno analizirati kako bi
se donijela odluka koji poslovni model odabrati. Odabir poslovnog modela je neophodan elemenat
kako bi se mogla dalje vrsiti ekonomsko-finansijska analiza opravdanosti ulaganja, rezultirajui rizici,
organiziranje rada objekta, likvidnost projekta i sli¢no, a $to je uradeno u nastavku.
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9. TEHNICKO-TEHNOLOSKA ANALIZA PROJEKTA

Sustinski posmatrano, tehnolodka analiza polazi od detaljnog opisa tokova proizvodnog i radnog
procesa koji ¢e se odvijati nakon realizacije investicije. S obzirom da ¢e predmetni objekat Vidikovac
biti novoizgraden, trenutno ne postoje historijski podaci o iskoriStenosti kapaciteta. Stoga ce biti
potrebno u potpunosti predvidjeti kretanje stepena iskoriStenosti kapaciteta tokom posmatranih
godina a na bazi trenutno dostupnih podataka. Tehnoloski proces se treba posmatrati u ovisnosti od
vrste usluga koje ée se nuditi u njemu. Predvideni sadrZaji po etazama objekta Vidikovac su sljedeci:

Etaza Sadrzaji Povriina (m?)  Kapacitet
| 1. Velika konferencijska séI; - 193,50 120 mjesta
(1) 2. Mala konferencijska sala 94,00 35 mjesta
3. Kuhinja 106,80
4. Pratele prostorije 292,79
1. Restoran 462,00 250 mjesta
. .| 2. Kafi¢ sa prostorom za sjedenje 96 mjesta
Prizemlje . .
3. Terasa vanjska 323,00 164 mjesta
4. Pratece prostorije 325,88
1. Ekskluzivni restoran 230,00 156 mjesta
(1) sprat | 2. Igraonica za djecu 154,00 50 djece
3. Hol 86,00
1. Javna povrsina
Krovna . . - i e =
ploha (opciono dodati prodajni prostor u obliku djelimicno 84 osoba
zatvorenog $anka za prodaju pica, slastica, ¢aja i sli¢no)
Tabeda 3. Kapacilel pojedinih sadriaja u objekin Vidikovan
ETAZA (-1)

Prezentiranje ¢emo poceti od etaZe (-1) u kojoj je planirano da bude smjestena jedna manja i jedna
veca konferencijska sala. Manja konferencijska sala ¢e imati povriinu od 94,00 m” kapaciteta 35 osoba,
a veca 193,50 m?, odnosno 120 osoba. S obzirom na teskoc¢u pristupa objektu automobilom, cijenimo
da ¢e potraZnja za konferencijskim salama biti relativno rijetka, te da u velikoj mjeri ovisi i o kvalitetu
menadimenta objekta i njegovoj sposobnosti pronalaska zainteresiranosti korisnika te kapacitetima
organizacije razli¢itih eventa. Stoga smo opredjeljenja da bi obje navedene sale trebale biti modularnog
tipa na na&in da se samo povremeno i relativno brzo mogu pokretnim pregradama iz otvorenog
prostora pretvoriti u konferencijske sale. Naime, proces iznajmljivanja konferencijskih sala je takav da
se najmanje nekoliko dana unaprijed zna da ¢e se neka od sala koristiti za konferencije. U skladu sa
time je moguce i organizirati koristenje prostora od strane drugih korisnika na nacin da se 1-2 sata prije
koridtenja sale navedeni prostor isprazni od drugih gostiju (stavi informacija na stolove da je prostor
slobodan do odredenog vremena), preuredi u konferencijsku salu uno$enjem stolica i stolova (ili samo
stolica sa priru¢nom plo¢om za pisanje) te da se postojece stolice iznesu iz ovog prostora. Procjene su
da ¢e za koristenje konferencija i sastanaka predmetni prostor niti iskoriSten tek do 10% ukupnog
vremena te bi koristenje ovog prostora samo za ove namjene bilo vrlo nerentabilno. Posebno je to
slu¢aj ukoliko uzmemo u obzir i da ¢e cijena iznajmljivanja konferencijskih sala zbog oteZanog pristupa
lokaciji automobilima biti ne§to niza u odnosu na druge objekte znatno bliZe centru grada, iako se treba
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uzeti u obzir i jedinstvenost navedenog prostora, s obzirom da e biti u pitanju nov objekat sa iznimno
lijepim prirodnim okruZenjem.

S obzirom da navedena lokacija Trebevi¢a ima nekoliko posebno znacajnih prednosti za populaciju
osoba iznad 60 godina (penzioneri), kao i osoba koje ¢e organizavano posjecivati ovaj prostor i objekat,
relativna izolovanost prostora etaze (-1) je odliéna za veca druZenja pojedinaca, te bi navedeni prostor
trebalo primarno koristiti za tu namjenu.

Predmetna lokacija ¢e posebno biti veoma interesantna osobama 60+ godina s obzirom da ima brojne
prednosti za navedenu populaciju, od kojih izdvajamo sljedece:

1. navedena populacija je relativno brojna. U Sarajevu Zivi oko 50.000 penzionera’ odnosno oko
60.000 osoba starosti preko 60 godina,

2. za navedene osobe je na ovu lokaciju znatno lakse doéi Zicarom nego automobilom, te za ovu
populaciju ograni¢enje u pogledu dolaska automobilom do objekta nije od vece vaZnosti,

3. ovo podruéje je veoma bogato kiseonikom i prirodnim atrakcijama, Setnicama i drugim sli¢nim
sadrZajima koji su od posebne zdravstvene i socijalne koristi za ovu populaciju,

4. radi se o potencijalnim korisnicima koji ¢e u znatno vecoj mjeri posjecivati ovaj prostor i
objekat u odnosu na druge kategorije stanovni$tva. Takoder ova kategorija korisnika je u
mogucnosti i tokom vecdeg dijele godine posjecivati ovu lokaciju, posebno od aprila do oktobra,

5. navedene osobe imaju na raspolaganju znatno vie raspoloZivog vremena u odnosu na druge
kategorije stanovni$tva i ¢e$¢e se druZe sa pojedincima iz ove starosne grupe u odnosu na
druge kategorije stanovnistva. U skladu sa time, oni mogu znacajno popuniti periode kada je
smanjen dolazak drugih posjetilaca tokom radnog dijela sedmice (pon.-pet.).

Sukladno navedenim vrijednostima ovog prostora i prirodnog podrudja za ovaj dio populacije,
potrebno je izgraditi i adekvatne i dovoljno raznolike sadrZaje oko objekta koji ¢e im omoguditi ugodan
boravak na ovom prostoru (dovoljan broj klupa za sjedenje, prostore zasti¢ene od vjetra u obliku
drvenih $adrvana za sjedenje 5-7 osoba, i sliéno).

Pored toga, u ovom prostoru je potrebno da se mogu pruZiti i restoranske usluge vecoj grupi posjetilaca
koja Zeli biti izdvojena od ostatka objekta (poslovni ru¢kovi, godisnjice preduzeca, sastanci domacih i
medunarodnih organizacija, pa ¢ak i organizacija manjih svadbi u mirnom okruzenju i uz postivanje
uobitajenog nivoa buke koja je prihvatljiva za ovakav objekat). Stoga, postavljaju¢i modularno
kori$tenje ovog prostora, iskoridtenost etaze (-1) objekta e biti znatno veda, i po naSim procjenama ¢e
tokom 2021. godine iznositi oko 40%, a tokom 2022. godine (kao prve godine punog rada objekta) i
narednih godina ¢e iznositi oko 60%, sa daljim blagim godiSnjim rastom.

PRIZEMUE OBJEKTA

U prizemlju objekta Vidikovac je predvideno da bude samousluZni restoran sa kaficem i prostorom za
sjedenje posjetilaca. Povrsina restorana iznosi 462,00 m?, a prostor kafi¢a na kojem ce biti postavljen
$ank sa dodatnih nekoliko stolova, i kapaciteta do 96 osoba. Maksimalan kapacitet usluZivanja
restorana ¢e biti cca 250 osoba po jednom satu, te ¢e se u toku dana moci maksimalno usluZiti oko
2.000 gostiju. S obzirom da je u pitanju veliki kapacitet usluZivanja, neophodno je da i kapacitet kuhinje
bude dimenzioniran kako bi se mogao obezbijediti dovoljan kapacitet hrane za periode tokom dana i

7 Podaci Zavoda za penzijsko i invalidsko osiguranje F BiH za 2019. godinu.
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tokom sedmice kada bude postojala najve¢a potrainja (vikendima, tokom praznika, dolaska vecih
grupa posjetilaca i sliéno).

Takoder, u prizemlju objekta je predvidena vanjska terasa povrsine 323,00 m? sa 40 stolova i 164
siede¢a mjesta. Navedena terasa ¢e biti otvorena od maja do septembra shodno vremenskim
prilikama. Bilo bi poZeljno da osim pogleda prema Gradu Sarajevu terasa bude okruZzena cvijecem i
ukrasnim biliem (npr. manje tuje i sliéne biljke) u posudama kako bi se reducirao nivo vjetra za
posjetioce baste, te ukrasio sam ambijent oko baste. Takoder, po mogucnosti bi trebalo ustakliti ljetnju
bastu na natin da se ne reducira pogled iz nje, dok bi se na taj na¢in njen rad produZio minimalno za
naredna 3 mjeseca. Ovo bi dovelo do moguénosti ostvarivanja visih prihoda od prianja usluga u basti
objekta.

PRVA ETAZA OBJEKTA

Na prvoj etaZi objekta je predvideno da bude ekskluzivni restoran povrsine 230,00 m? te kapaciteta
156 sjedeéih mjesta. S obzirom na ograniéeni pristup automobilima navedenoj lokaciji, smatramo da
bi preporuceni stepen luksuznosti restorana trebao biti visi srednji nivo, s obzirom da procjenjujemo
da ¢e u ovom stepenu luksuznosti postojati najvei broj gostiju koji Ce posjecivati restoran. Cijene hrane
i pica ne bi trebale iznositi vise od 20% u odnosu na cijene na prostoru BasCardije, a kako bi se
obezbijedio §to veéi stepen popunjenosti kapaciteta restorana tokom cijele godine. Vi3a cijena od
navedene bi po nasem misljenju zna&ajno reducirala broj gostiju, te takoder i prosjecnu popunjenost
restorana tokom godine. Ovo je vaZno i iz jednog dodatnog razloga. Naime, s obzirom da je idejnim
projektom predvideno da pored ovog restorana bude i igraonica za djecu, cijene hrane i pica trebaju
biti prihvatljive i odredenom dijelu mladih braénih parova &ija djeca €e boraviti u igraonici tokom
njihove posjete ovoj lokaciji.

S obzirom na arhitekturu objekta, kao i spolja$nji vizuelni izgled objekta, za oko 40% restorana je
reduciran pogled prema Gradu Sarajevu $to smanjuje ugodaj boravka u ovom prostoru. S obzirom da
nije postojala moguénost dodatnog otvaranja pogleda prema Sarajevu, moguce je zatvoreni dio zida
staviti veliki TV prijemnik koji ¢e emitirati pogled sa posljednje etaZe sa koje se prostire prekrasan
pogled prema gradu, te kroz stavljanje dodatnih reflektiraju¢ih staklenih povr3ina vizualno uciniti liepsi
i ugodniji boravak gostiju.

lgraonica za djecu je drugi sadrZaj predviden na ovoj etaZi sa povriinom od 154,00 m? u kojem je mogué
boravak do 50 djece. Kako bi se mogao finansijski efektuirati dio ulaganja vezan za izgradnju i
opremanje prostora djetije igraonice, potrebno je vriiti i naplatu koridtenja djecije igraonice.
Preporucena cijena jednog sata koridtenja jeste 1KM po jednom djetetu, a cilj je da 3to vedi period
tokom dana igraonica bude optimalno popunjena djecom. Nakon odredenog iskustva u vezi sa
koriétenjem igraonice kao i u zavisnosti od prosje¢ne popunjenosti igraonice djecoma, potrebno bi bilo
ponovo razmotriti visinu ove cijene i u zavisnosti od iskazane potraZnje istu povecati na 2 KM po satu
(samo tokom vikenda ili tokom cijele sedmice, u zavisnosti od visine potraZnje). | ovaj segment
poslovanja moZe biti pod snaznim utjecajem trenutne pandemije Korona virusa te ¢e neposredno prije
otvaranja objekta biti potrebno ponovno procijeniti mogucnost rada djecije igraonice u ovisnosti od
prilika u pogledu pandemije.

Potrebno je napomenuti i dodatnu &injenicu vezanu za djeciju igraonicu, a to je da boravak veceg broja
djece u zatvorenom prostoru po prirodi stvari dovodi do iznadprosje¢nog nivoa buke. S obzirom da je
igraonica pozicionirana pored restorana za koji predlazemo da ima visi srednji nivo luksuznosti, te Ce
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pojava buke iznad uobi¢ajenog nivoa za ovu vrstu restorana smanjiti kvalitet boravka za goste,
neophodno je da se uradi adekvatna zvuéna i vizuelna izolacija prostora igraonice. Moguce je putem
TV displeja emitirati prikaz igraonice za roditelje koji budu boravili u restoranu, a kako bi se eliminirao
ovaj nedostatak.

DRUGA ETAZA OBJEKTA -KROVNA PLOHA

Na krovu objekta je predvidena da bude javna povriina koja ¢e imati karakteristike vidikovca s obzirom
da se sa nje vidi prekrasna panorama cijelog Sarajeva, te ¢e biti jedan od posjecenijih sadrZaja na ovom
podruéju i u samom objektu. Na navedenu povrsinu koja bez kucice za lift iznosi 525 m?, moguce je
istovremeno smiestiti do 84 osobe. S obzirom da je navedena krovna ploha sa vizuelnog aspekta
najvrjedniji dio objekta, kori$tenjem navedene krovne plohe samo kao vidikovca po nasem misljenju
finansijski ne efektuira ulaganja izvriena u njenu izgradnju. Stoga smo stava da bi na njoj bilo poZeljno
uraditi zatvoreni ovalni $ank povriine do 10-15 m? u kojem bi se tokom ljetnjih mjeseci pripremali svjezi
napitci, ¢ajevi, nudile odredene vrste slastica koje bi mogle biti konzumirane tokom posmatranja
panorame Sarajeva i boravka gostiju. Na taj nacin bi se omogucilo ostvarivanje dodatnih prihoda na
ovom prostoru tokom ljetnjeg perioda. Sank bi trebao biti montaZni koji bi se po potrebi mogao
demontirati, te po potrebi obezbijediti 3iri prostor. Takoder, bilo bi poZeljno da i ograda oko platoa
vidikovca bude u to ve¢em obimu od stakla radi pogleda, ali i radi moguénosti zastite od povremenog
vjetra, posebno tokom zimskog perioda.

Sukladno poslovnom modelu rada objekta Vidikovac prema kojem je predvideno da se izgradeni
objekat iznajmi treéem licu, prakti¢an rad objekta ¢e u principu biti realiziran od strane tog preduzeda,
dok ¢e investitor - Grad Sarajevo, ostvarivati prihode po osnovu najma navedenog objekta. Kako bi se
utvrdila finansijska opravdanost ovog ulaganja, neophodno je izvriti $to bolju projekciju ukupnih
prihoda i ukupnih trogkova buduéeg rada objekta Vidikovac, te izra¢unati povrat u odnosu na ukupna
ulaganja. Za izratun opravdanosti ulaganja u izgradnju objekta Vidikovac, potrebno je uzeti u obzir
sliedece elemente:

- Koliki je iznos novca u izgradnju i opremanje objekta do sada uloZen od strane Grada Sarajeva;

- Koliko se jo§ planira novca uloZiti u narednom periodu (od strane Gradske uprave i
najmoprimca);

- Koji sve sadrzaji ¢e postojati u i oko objekta;

- Za koji nov&ani iznos navedeni objekat i sadrZaji mogu biti iznajmljeni tre¢em licu;

- Dalise, u kojem iznosu i pod kojim uslovima se planiraju uzeti kreditna sredstva za zavrSetak
objekta u planiranom stepenu zavrienosti;

Procijenjeni prihodi od rada (ili iznajmljivanja) pojedinih sadrZaja objekta su usko vezani sa sveukupnim
sadrZajima u objektu i oko njega, sa ukupnim brojem posjetilaca, cijenom prevoza Zicarom, kvalitetom
menadZmenta u pogledu organizacije dogadaja, uloZenim sredstvima u marketing i dinamikom
ulaganja, osmiljenosti prostora i elemenata koji ¢ine boravak posjetilaca ugodnim.

9.1. Analiza potrebnih predusiova za zavrietak izgradnje objekta
S obzirom da smo midljenja da je znatno bolja opcija da se objekta iznajmi trecem licu koje ce

organizirati operativni rad objekta, potrebno je sagledati elemente koje je potrebno da zavrsi
investitor, i to:
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Uraditi kompletne vodovodne i elektro-masinske instalacije,

Uraditi unutradnje zidove u objektu,

Ugraditi unutrasnju i spoljasnju stolariju,

Pripremiti elemente za ugradnju lifta,

Ugraditi rashladne uredaje kao i sistem grijanja sa solarnim panelima,
Uraditi termo fasadu sa ulaznim kliznim vratima,

Finalizirati ostave i WC prostorije,

Urediti okolni prostor oko objekta

Urediti prilazni put do objekta za pjeSake i invalide,

Postaviti po moguénosti zastitnu staklenu ogradu te panoramske durbine na krovnom prostoru
objekta.

Od strane treceg lica koje bude iznajmljivalo predmetni objekat, bit ¢e potrebno:

Ugraditi i opremiti kuhinju sa potrebnim escajgom i drugim inventarom,

Ugraditi lift,

Ugraditi podove,

Ugraditi elektri¢ni kamin, ukoliko ne bude moguce ugraditi kamin na drva zbog eliminisanja
dima,

Nabaviti tepihe u konferencijske sale,

Opremiti S8ankove i djeéiju igraonicu,

Nabaviti stolove za restoran i kafe bar, klub stolove, stolice,

Urediti unutrasnju rasvjetu,

Nabaviti potrebnu TV, video i audio opremu.

9.2. Analiza strukture objekta

Idejnim i izvedbenim projektom je predvidena sljedeca struktura objekta:

......................... Sadrz"a}i
. Velika konferencijska sala

. Mala konferencijska sala

. Kuhinja

. Pratee prostorije

e e

. ) . Kafi¢ sa prostorom za sjedenje
Prizemlje .
. Terasa vanjska

. Pratece prostorije

. Ekskluzivni restoran
(1) sprat . lgraonica za djecu

. Hol

. Javna povrsina

Krovna ploha | (opciono dodati prodajni prostor u obliku zatvorenog

Sanka za prodaju pica, slastica, ¢aja i sli¢no)

R W NP DWNERDMWNLER

Tabela 4. Kapacitet pojedinih sadriaia u objektu Vidikovac
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Smatramo da navedena struktura objekta odgovara realnim okvirima izgradnje jednog objekta ove
namjene na ovom prostoru s obzirom na zna&ajna ogranifenja u pogledu sadrZaja zbog zasticenosti
predmetnog podruéja. Ovdje bismo jedino sugererirali da se igraonica za djecu po mogucnosti
premjesti u prizemije objekta umjesto kafiéa sa prostorom za sjedenje iz razloga 3to je boravak djece
u objektu cesto buéan a to ne ide sa ekskluzivnim restoranom ili restoranom viSeg srednjeg nivoa
luksuznosti. Funkcionalnijim se ¢ini da se zamijene djecija igraonica i kafi¢ sa prostorom za sjedenje.
Ukoliko to ne bude moguée izvesti s obzirom na dosada3nji stepen izgradenosti objekta, onda bi
prostor djecije igraonice trebalo u popunosti odvojiti vizuelnim (staklenim ili rigips pregradama) i
zvuénim izolacijama od luksuznog restorana. Otvara se moguénost i povremene posjete djecijig vrtia
navedenom podruéju kroz jednodnevne izlete, te bi i ovi korisnici mogli u jednom dijelu vremena
koristiti djeciju igraonicu.

Takoder, s obzirom da ée dio pojedinaca Zeljeti da obavi ru¢ak u prirodnom okruzenju, poZeljno bi bilo
da se u okviru restorana u prizemlju objekta omoguéi i kupovina zapakovanih sendvi¢a i razlicitih
priloga koji se mogu ponijeti izvan objekta. Takoder, bilo bi poZeljno da se u neposrednoj blizini objekta
postavi j jedan pult na otvorenom gdje bi pojedinci mogi rucati navedene sendvice i druge priloge, s
obzirom da ¢e u strukturi posjetilaca biti i znagajan broj rekreativaca koji preferiraju ovakav nacin
ishrane u prirodi.

9.3. Smijernice za povedanje energetske efikasnosti i koristenje obnovljivih izvora
energije

S obzirom da se objekat Vidikovac nalazi na 1.164 m n.v. evidentno je da postoje oStriji i hladniji
klimatski uslovi u odnosu na Sarajevo, te da ¢e biti potrebno utrositi znatno viSe toplotne energije u
zagrijavanje unutrasnjosti objekta u odnosu na sli¢ne objekte koji se nalaze u sarajevskoj kotlini.
Intenzivno zagrijavanje objekta ¢e trebati realizirati tokom veceg dijela godine, odnosno najmanje
tokom 8-9 mjeseci. Jedino tokom juna, jula i avgusta mjeseca je moguce imati ugodnu temperaturu
unutar objekta bez dodatnog zagrijavanje ili tek uz povremeno manje zagrijavanje prostora. iz tog
razloga je za ocekivati i visoke troskove zagrijavanja ovog prostora koji se mogu tokom sezone grijanja
na mjeseénom nivou u prosjeku procijeniti na oko 6.000 KM. Stoga se Cini sasvim opravdanim da se
pazljivo vodi ra¢una o dobroj toplotnoj izolaciji objekta i o postojanju pred-ulaza u objekat kako bi se
smanjio gubitak toplotne energije.

Glavnim projektom objekta je predvideno da se objekat zagrijava elektricnom energijom, koja ce
manjim dijelom biti dobivena i iz solarnih panela koji ¢e se nalaziti na objektu, a vec¢im dijelom iz
distributivne mreZe. lzvedbenim rje$enjem objekta je predvideno da se objekat izolira termofasadom
ukupne debljine cca 50 cm, te troslojnim termostaklom. Karakteristike fasadnog zida su sljedece:

e Alucobond na fasadnoj potkonstrukciji,
e zracni prostor (varijabilno),

e kamena vuna 15 cm vani,

e Zidna ispuna siporex 20 cm,

e YTong plaster (unutra).
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Karakteristike planiranog ostakljenja objekta su sljedece: Planibel Clearvision 8mm + 16mm Argon 90%
+ Stratobel Clearlie 4.4.2 Toplotna provodljivost Ug= 1.1W/m2K. Navedeno pokazuje da se posebna
briga vodila o kvalitetnoj termo-izolaciji objekta kako bi se troskovi grijanja minimizirali.

9.4. Opis tehnicko-tehnoloskog procesa

Proces nudenja ugostiteljskih usluga predstavlja standardiziran proces karakteristican za bilo koji
ugostiteljski objekat. Sastoji se iz dolaska gostiju, njihov smjestaj u restoranima i drugim predvidenim
prostorima, proces pripreme hrane u kuhinji, te usluZivanje gostiju. Obzirom da se radi o
standardiziranom procesu nudenja usluga, ovaj proces se nece bitnije mijenjati tokom vremena. Ono
$to je vazno naglasiti za uspjesnost realizacije ovog procesa jesu sljededi elementi:

a) da postoji ljubazna i brza usluga za sve goste bez obzira na njihov broj koji su prisutni u objektu
(da gost ne ¢eka duZe od 5-7 minuta za posluzivanje hrane niti duZe od 2-3 minute za pice).
Kvalitet i brzina usluge je od velike vaZnost za ponovni dolazak gostiju. U skladu sa time bi
trebalo planirati broj usluZznog usoblja-konobara. Premali broj u odnosu na optimalan dovodi
do produzenja perioda usluzivanja, spore cirkulacije gostiju, smanjenim prihodima, prevelikom
opterecenoscu usluZznog osoblja, a to dalje dovodi do loSe usluge prema gostima. Rezultat toga
jesu bitno smanjeni prihodi u objektu. lzgled zaposlenika, njihov entuzijazam kao i visina
mjesecnih primanja su vazni elementi u ukupnom pristupu pruzanju usluga.

b) drugivaZan elemenat jeste postojanje dovoljno velikog kapaciteta kuhinje da moZe i u periodu
izraZene potraZnje kao $to su vikendi, ljetnji period, praznici i sli¢no, udovoljiti potraZnji bez
duZeg ¢ekanja (cca 10 a najkasnije 15 minuta od porudzbine),

c) tredivaZan elemenat jeste kvalitet i ukus hrane koja bude servirana posjetiocima. Angazman
vrsnog glavnog kuhara je od velike vaznosti od samog pocetka rada objekta,

d) éetvrti uslov jeste da navedeno usluzno osoblje najmanje zna te¢no govoriti engleski jezik, a
po moguénosti i njemack i arapski, ili neki drugi jezik, s obzirom da ¢e znacajan broj inostranih
gostiju dolaziti u posjetu objektu.

e) Peto, objekat mora biti uvijek besprijekorno ¢ist i uredan, adekvatno provjetren te ugodne
temperature prilagodene i starijim osobama i djeci.

Rezervacije konferencijskih sala bi trebalo vrsiti najmanje jedan dan unaprijed kako bi se mogla
planirati organizacija i transformacija prostora iz salonskog u konferencijski prostor.

Proces pruZanja usluga zavisi od konkretne usluge koja ¢e se nuditi u objektu. Najznacajnija usluga ¢e
biti pruZanje restoranskih usluga u oba restorana i ljetnjoj basti. Ova usluga ¢e se sastojati od
uobicajenog postupka pripreme i posluZivanja hrane i pi¢a u prostoru objekta, kao i boravka u ljetnjoj
basti.

Naredna usluga jeste iznajmljivanje konferencijskih sala fizickim i pravnim licima. Za pruzanje ove
usluge je potrebno da se prostor sala prilagodi zahtjevima korisnika u pogledu unutra3njih rasporeda
stolova i solica, obezbjedenje prostora hola u kojim se mogu provoditi pauze tokom nepovoljnih
vremenskih okolnosti, te obezbjedenje potrebne tehnitke opreme kao $to su projektor, racunar,
platno za prezentaciju, adekvatno ozvuéenje i rasvjeta. Planirano je da se koriStenje konferencijskih
sala naplacuje po danu koriStenja (300 KM za veliku i 150 KM za malu salu), stim 3to je moguce sale
iznajmljivati i po satu korstenja.
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Treca usluga jeste organizacija i rad djeije igraonice. S obzirom da je planirano uredenje namjenskog
prostora za boravak i igru djece usluga ce se sastojati od boravka djece u ovom prostoru, te koristenje
razli¢itih djetijih igracaka i rekvizita. Planirano je da se boravak djece naplacuje po satu koristenja, a
cijena ée ovisiti o sezoni, te o popunjenosti nakon §to se ustabili rad cijelog objekta. Za podetak je
predvideno da sat koristenja djecije igraonice iznosi 2 KM, shodno cijenama koristenja slicnih igraonica
u gradu. Cjenovnom politikom je moguce diferencirati cijene na nacin da se u periodima manje
potrainje cijena snizi na 1,5 KM ili 1 KM po satu, stim da je za korisnike prihvatljivije postojanje
jedinstvene cijene.

Posljednja usluga se odnosi na pruzanje ugostiteljskih usluga u kafe baru koji Ce se nalaziti uz restoran
u prizemlju objekta a u kojem ¢e se posluZivati razli¢ite vrste pica i napitaka.

9.5. Sirovine i poluproizvodi

Normativi utrodka repromaterijala (sirovina i poluproizvoda) ovise o vrsti usluge koja se bude pruzala i
proizvoda koji se bude nudio posjetiocima objekta. S obzirom da ce u restoranu biti nuden veliki broj
razli¢itih vrsta jela i pi¢a, tesko je utvrditi tatne normative za svako od jela koje bude pripremijeno.
Generalno pravilo u ugostiteljstvu jeste da se za svako posebno jelo saberu svi direktni troskovi
pripreme tog jela, a da se indirektni tro3kovi pokrivaju iz ostvarenih ukupnih prihoda , te da se ne
razvrstavaju posebno na svako jelo zbog teskog preciznog alociranja tih troskova na pojedine vrste jela
i pica. U direktne tro$kove ulaze tro$kovi repromaterijala za pripremu navedenog jela, troskovi direktne
radne snage, el. energije, vode, a ostali trodkovi predstavljaju indirektne troskove. Uobiajena praksa
jeste da se na direktne troskove doda jo$ pribliZno isti iznos indirektnih trodkova, te dodatno 25-40%
neto zarade u ovisnosti od stepena luksuznosti objekta, vrste jela, lokacije i sli¢no.

Pribavljanje potrebnog repromaterijala za rad objekta ¢e se primarno realizirati dopremanjem
automobilom ili kombijem cestovnim putem, dok je manje i specifi¢ne koli¢ine repromaterijala moguce
dopremiti i #itarom. Ne oéekuju se problemi u pribavljanju svih potrebnih repromaterijala.

9.6. lzboriuslovi nabavke opreme

Za zavrietak objekta do nivoa visokog Roh-bau sistema gradnje (koji je preporuka da se realizira)
neophodno ¢e biti zavriiti postavljanje svih elektro instalacija, klimatizacijskog sistema, sistema grijanja
objekta, obezbjedenje dovoljnog napona elektritne energije za grijanje objekta, obezbjedenje
priklju¢ka na elektriénu i vodovodnu mreZu, te obezbjedenje potrebne naponske snage za rad objekta.

Sto se ti¢e ostale potrebne opreme neophodne za pustanje u rad objekta, predvideno je da trece
pravno lice izvr§i opremanje unutradnjeg interijera shodno svojim planovima i viziji unutrasnjeg
uredenja objekta.

Znatajna investicija u opremu jeste opremanje kuhinje koja predstavlja znacajan segment ukupnog
rada hotela. Kuhinja treba biti projektovana da moZe opsluZiti maksimalan kapacitet smjestajnih
kapaciteta objekta. Ulaganja u kupovinu potrebne kuhinje sa potrebnim unutradnjim opremanjem su
procijenjena na oko 1.000.000 KM. Pored toga, potrebna je nabavka neophodnog escajga, CarSafa za
stolove, slolica razli¢itih vrsta shodno vrsti prostora u koje ¢e biti smjesteni i sli¢no.
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9.7. RaspoloZivi kapacitet i stepen njihovog koristenja

S obzirom da smo ranije dali prikaz smjestajnih i restoranskih kapaciteta objekta, u nastavku dajemo
elemente od kojih zavisi iskori§tenost navedenih kapaciteta i to od:

1) dana u sedmici,

2) mjeseca u toku godine,

3) vremenskih prilika,

4) menadZmenta objekta i njegove sposobnosti organiziranja dogadaja,

5) cijene karte Zicare,

6) kvaliteta i brzine pruZene usluge,

7) raznolikosti sadrZaja i njihove prilagodenosti ciljnim populacijama gostiju,

8) cijena usluga i proizvoda,

9) moguénostima prilaska objektu automobilima,

10) dinamike i stepena izgradnje novih sadrZaja,

11) organizacije dogadaja na krovu objekta (koncerata, druZenja, eventa) i u drugim dijelovima
objekta (sastanaka, korporativnih desavanja i sli¢no),

12) ulaganja u marketinsku promociju tokom cijele godine i preko adekvatnih marketingkih kanala,

13) uredenosti okolnog prostora za smjestaj i boravak gostiju.

Predvideno je da u ljetnjoj basti u prizemlju objekta bude 164 sjede¢a mjesta. Za nju je pozeljno da
bude zastakljena kako bi se mogla koristi znatno du?i period u odnosu na potpuno otvorenu bastu koju
je moguce koristi maksimalno 4 mjeseca tokom godine, dok je ustakljenu moguée koristiti minimalno
7 mjeseci.

Stepen iskoriStenosti kapaciteta restorana, sala, djecije igraonice i kuhinje direktno ovisi o broju
posjetilaca navedenog objekta, politike cijena proizvoda/usluga u objektu, visine cijena prevoza
putnika putem Zi¢are, kvaliteta i brzine pruZenih usluga, visine i dinamike marketindkih ulaganja,
organiziranja eventa u objektu, stepena izgradenosti sadrZaja u i oko objekta i sli¢no. U tu svrhu postoje
i odredeni zahtjevi JP Sarajevo da se omoguci postavljanje privremenih sportskih sadrzaja za posjetioce
kako bi se omogucio njihov ugodniji i svrsishodniji boravak na ovom podruéju. Na osnovu trenutno
poznatih elemenata, u narednoj tabeli dajemo prikaz projekcije stepena koristenja razli¢itih segmenata
ukupnog kapaciteta objekta na godisnjem nivou u narednih pet godina, s obzirom da bi u ovom
momentu projekcije na duzi period bilo tesko dati jer objekat nema prethodne historije poslovanja. S
obzirom da procjenjujemo da bi tokom godine u odnosu na maksimalan nivo koristenja velike i male
konferencijske sale bio manji od 10% i da bi to predstavljalo nedovoljno iskoristeni prostor niti
obezbijedilo povrat na uloZena sredstva, u prikazu stepena koristenja ove dvije sale je uzet u obzir
pristup da se koristi i za smjeStaj gostiju kao jedna vrsta klub-kafea tokom vremena kada se ne koristi
za odrzavanje konferencija i seminara. Stoga je potrebno voditi raduna prilikom uredenja podloge tog
prostora da je ona uradena tako da zadovoljava i zahtjeve za odrZavanje konferencija i seminara i kao
klub kafe.

Vrsta kapaciteta 2021. 2022, 2023, 2024. 2025.
Velika konf. sala 30% 40% 45% 50% 60%
Mala konf. sala 35% 45% 50% 55% 60%
Restoran prizemlje 50% |  55% 60% 65% 70%
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Restoran | sprat 35% 40% 45% 50% 55%
Djedija igraonica 30% 35% 40% 50% 60%
Kuhinja 50% 60% 65% 70% 75%
Prosjecan stepen koristenja

) 40% 46% 51% 57% 63%
objekta

Tabela 5. Projicirani stepen iskoristenosti pojedinih segmenata kapaciteta u ohjekti Vidikovac (20212025}
9.8. Brojistruktura potrebnih radnika

Implementacijom ovog projekta je neophodno da se vrsi zaposljavanje radnika. S obzirom na
opredjeljenje da operativni rad objekta bude povjeren trecem pravnom licu, on ¢e vriiti angazman
potrebnih radnika na radu u objektu shodno potrebama. Medutim, radi obuhvatnosti prikaza i analize
dajemo naznake koje je potrebno uposlenike angaZirati kako bi se mogao adekvatno realizirati rad
objekta, a $to je navedeno u tabeli u nastavku. Predvideno je da u objektu bude ukupno angazirano 18
zaposlenih prema strukturi datoj u nastavku.

Pored zaposlenika koji ¢e biti angaZirani u objektu, potrebno Ce biti obezbijediti i fiziCku zastitu objekta,
odrZavanje objekta te &i$¢enje snijega tokom zimskog perioda. Navedene poslove mogu realizirati
uposlenici JP Sarajevo s obzirom da posjeduju ljudske i tehni¢ke kapacitete. Za navedeni rad je
potreban angaZman 4 osobe (SSS), i to prvenstveno 3 osobe na obezbjedenju, te 1 osoba na odrzavanju
objekta a koja ¢e raditi i kao obezbjedenje objekta tokom dana. Tro$kovi bruto placa svake od
navedene 4 osobe na mjeseénom nivou ¢e iznositi 1.700 KM, odnosno ukupno 6.800 KM. Preduzece
koje bude vrsilo iznajmljivanje objekta ¢e donijeti odluku o potrebnom angaimanu navedene 4 osobe,
te moZe odlu¢iti i da na drugi, eventualno efikasniji i jeftiniji nacin, obezbijedi zastitu objekta i
odrzavanje istog.

Osoblje zaposieno u Stru¢na Broj Bruto placa -

Rb. A i . Vrsta angazmana
objektu sprema zaposlenih po osobi

1 MenadZer objekta VSS 1 4.250 Stalno zaposlen
2 Glavni kuhar VS, SSS 1 4.000 Stalno zaposlen
3. Pomo¢ni kuhari Sss 3 2.500 Stalno zaposlen
4, Konobari SSS 4 1.700 Stalno zaposlen
5 Zaposlenik u $anku SSS 2 1.500 Stalno zaposlen
6 Zaposlenik u igraonici SSS 1 1.500 Stalno zaposlen

Zaposienik na krovu AngaZman tokom 5
7. i SSS 1 1.500 . )

objekta mjeseci (01.05-01.10)
8.  (istatica NK 2 1.100 Stalno zaposlen

. . Stalno zaposleni
Radnici na zastiti i . .
9. : . ) SSS 4 1.700 (zaposlenici JP Sarajevo)
odrZavanju objekta
na 50% radnog vremena
UKUPNO 19

Tabela 6. Potrelnt radnicl za rad u objektu
9.9. Prijedlog organizacione strukture

Navedeni zaposlenici ée biti dio 3ire organizacione strukture koju ¢e trebati formalizirati nakon
izgradnje objekta. Prijedlog organizacione strukture je dat u nastavku.
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. Cistati Fizicko
Restorani e obezbjedenje i Djetija igraonica Plato Vidikovac

(1% odrzavanje objekta

Iapostenik ma atinicl ns Radniciau Povremeni
Glﬂ\"::’!ll‘kinhﬂr Pomn:::ll(uhml Kﬂ‘;f:;lﬂf Zanbls abezbjedenu | Igraonici radnik
i s e (i odriavani (ay) (1) (1)

Hustraciia 1. Prijediog organizacions strukivre objekia Vidikovac

Napominjemo da bi zaposlenici koji budu radili na obezbjedenju objekta bili uposlenici JP Sarajevo s
obzirom da u ovom preduzecu postoje ljudski kapaciteti za realizaciju ovog projekta. Svi ostali
uposlenici bi trebali biti angaZirani od strane najmoprimca. Radnik koji bi radio na platou bi se angazirao
godi$nje u trajanju od 5 mjeseci, koliko realno vremenske prilike omogucavaju rad na platou objekta.

9.10. Struktura i vrijednost ulaganja

Ukupna inicijalno planirana investicija u izgradnju i opremanje objekta Vidikovac sa PDV-om je iznosila
5.337.221,81 KM. S obzirom na odredene nuzne dopune radova proizasle tokom realizacije projekta,
doslo je do potrebe dodatnih ulaganja u visini od dodatnih 20% od pocletne investicije, odnosno
1.067.444,36 KM. Stoga je ukupna visina ulaganja do kompletnog zavrsetka objekta procijenjena na
6.404.666,17 KM.

U izgradnju objekta je Grad Sarajevo do pocetka jula 2020. godine uloZio 2.746.977,88 KM. Do
zavrsetka objekta u visokom Roh-bau sistemu gradnje neophodno je da Grad Sarajevo kao investitor
dodatno uloZi jo$§ 2.590.243,93 KM, Sto ¢e predstavljati ukupna ulaganja u iznosu od 5.337.221,81 KM
(83,33% investicije). Navedeni iznos sredstava koji je potrebno dodatno uloZiti ¢e Grad Sarajevo uloZiti
iz budZetskih i/ili kreditnih sredstava. Zavrsetak grubih gradevinskih radova bi trebao biti finaliziran do
kraja oktobra 2020. godine.

Preostaliiznos od 1.067.444,36 KM (16,67% investicije) bi trebalo uloZiti trece lice koje bude iznajmilo
objekta i upravljalo njegovim radom.

9.11. Ulaganja u infrastrukturu objekta

S obzirom da je objekat Vidikovac novoizgradeni objekat, neophodno je obezbijediti svu potrebnu
infrastrukturu za bududi rad objekta, i to:

1) Izvrsiti prikljucak objekta na elektricnu mrezu;

2) lzvrsiti prikljucak objekta na vodovodnu mrezu;

3) lzvrsiti prikljuak objekta na kanalizacionu mrezu, odnosno na postojeéi bio-kolektor;

4) lzvrsiti prikljucak objekta na telekomunikacionu mrezu (telefon i internet);

5) Obezbijediti 10 solarnih kolektora ukupnog kapaciteta 33,10 MWh koji ¢e pomoci u opskrbi
elektricnom energijom objekta;

6) Energetska saglasnost na objekat je ve¢ dobijena, dok okoli$na dozvola nije bila potrebna s
obzirom da su otpadne vode provedene na ve¢ postojeci bio-kolektor, i
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7) ulaganja u klimatizaciju objekta, $to se takoder moZe smatrati infrastrukturnim ulaganjem.

9.12. Struktura gradevinskih radova.

Struktura gradevinskih radova koja je ve¢ uradena je sljedeca:

- Pripremni radovi na uredenju zemljista za izgradnju objekta,
- Iskopi za temelje objekta i prilazni put za gradevinske masine,
- lzvodenje grubih gradevinskih radova masine,

Struktura gradevinskih radova koja ¢e biti uradena do finalnog zavrsetka objekta, a $to predstoji u
narednom periodu jeste:

- lzvodenje finih i zavr$nih gradevinskih radova,
Prikljuenje na elektri¢nu, kanalizacionu, vodovodnu i telekomunikacionu mrezu,
- Zavrdno uredenje okolnog prostora oko objekta.

9.13. Dodatna proizvodna i druga oprema

Potrebna dodatna oprema ¢e se nabavljati na poetku 2021. godine, a predstavljat ¢e opremu kojom
¢e se omogudéiti adekvatna ozvucenost konferencijske sale te eventualno opreme za simultano
prevodenje. Okvirna ulaganja u kupovinu dodatne opreme iznose oko 10.000 KM.

9.14. Pogonski i poslovniinventar

Bit e potrebno nabaviti cjelokupan pogonski i poslovni inventar za rad objekta. Navedeno ulaganje bi
trebao realizirati najmoprimac, s obzirom da ovaj segment investicije ne ulazi u grubi Roh-bau sistem
gradnje.

9.15. Transportna sredstva

Trenutno nisu predvidena nikakva ulaganja u nabavku transportnih sredstava. No, mi predlazemo da
razmisli o kupovini kombi vozila kapaciteta od 8-15 sjede¢ih mjesta kojima bi se mogao vr3iti
organizirani prevoz grupa gostiju koji budu dolazili do hotela ,Pino”, a onda da budu prevezeni kao
grupa do objekta Vidikovac. Na ovaj nacin bi se mogli dovoziti npr. sportisti, penzioneri, uéenici,
uesnici seminara i sliéno, a koji budu organizirano u grupama dolazili kao gosti objekta. Takoder,
navedeni kombi se moZe koristiti i za dobavljanje potrebnih repromaterijala i gotovih proizvoda koji se
budu nudili u objektu, a koje nije moguce transportovati putem zi¢are. Ukupna nabavna cijena ovog
kombi vozila (polovnog u relativho dobrom stanju) se kreée oko 25.000 KM.

9.16. Ostala oprema

Trenutno nisu planirana nikakva ulaganja u ostalu opremu.

U pogledu tehni¢ke analize koja treba dati odgovor na pitanje dostupnosti i izgradenost infrastrukture
neophodne da se tehnoloski proces nesmetano odvija (gradevinski objekat, interni transport,
dostupnost energenata i ostalih elemenata), navodimo sljedece:
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1. lzgradnja objekta je trenutno u fazi zavrietka grubih gradevinskih radova, te razvodenja
elektri¢nih i vodovodnih instalacija u objektu,

2. Jo¥ uvijek nije izgradena adekvatna putna pristupna infrastruktura objektu, iako postoji
betonsko stepeniste koje vodi od dolaznog platoa Zi¢are do samog objekta, ali koje ¢e se prije
pustanja u rad objekta zamijeniti novim i funkcionalnijim prilazom. Bit ce izgraden i prilaz za
invalidne osobe koji ¢e biti uraden na na¢in da omoguéi samostalno kretanje invalidnih osoba.

3. Unutar objekta su uradena postolja za liftove koji ¢e omogucavati kretanje od (-1) etaZe do (1)
etaZe objekta.
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10. ANALIZA LOKACUE | INFRASTRUKTURE

Trebevic je poznato sarajevsko izletiSte sa mnostvom ugostiteljskih objekata i Sumskih atrakcija, ali i
mjesto za Zivot sa preko deset gradskih naselja. Ovo podrucje nudi mnostvo zanimljivosti poput toga
da prekriven sa 400 hektara crnogori¢ne Sume i Setnica sa Cistim zrakom tokom cijele godine. Na
podrucju Trebevica se nalaze stani$ta za 26 vrsta ptica i 99 biljnih vrsta, ukljuujudi Cuveni Islandski li3aj
i Panci¢evu omoriku. Zahvaljujuéi svojim povoljnim geografskim karakteristikama, te raznovrsnosti
ekosistema, Trebevi¢ je danas zasti¢eni pejzaZ i omiljeno mjesto za ,,bijeg” gradana od dnevnog stresa,
Setnju, rekreaciju ili jednostavno uZivanje u pogledu na Sarajevo. Shodno nadmorskoj visini od oko
1.100 metara i povoljnim klimatskim uvjetima tokom cijele godine, Trebevi¢ je najées¢i izbor gradana
Sarajeva za posjetu vikendima, izbjegavanje gradske buke i smoga tokom zime, te uzivanje u Cistom i
svijeZzem zraku u vrijeme visokih temperatura ljeti. Od staza za laganu Setnju, djedjih igralidta, rekreacije
i Wellness ponude pa do planinarenja, ova planina nudi jedinstvenu kombinaciju sadrzaja i sklad
urbanog i prirodnog.

Objekat Vidikovac je smjesten na Trebevicu, u neposrednoj blizini dolazne stanice Sarajevske Zicare.
Objekat se nalazi na zemljidnoj parceli ukupne povrine 1.750 m? koja je u vlasni$tvu Op¢ine Stari grad
Sarajevo, a data je na besplatno koritenje Gradu Sarajevu na period od 25 godina. Sire podrudje
predstavlja zasticeno podrucje, tj. Zasticeni pejzaZ "Trebevi¢" kojim gazduje Kantonalna javna ustanova
za zasticena prirodna podrucja Kantona Sarajevo.

Primarni prilaz na navedenu lokaciju jeste putem Sarajevske Zi¢are, dok je povremeno mogude koristiti
i asfaltiranu cestovnu saobracajnicu, s tim $to je potrebno dobiti odobrenje Kantonalne javne ustanove
za zaSti¢ena prirodna podruéja. lako se u principu bez problema dobije navedena saglasnost, to ipak
predstavlja znac¢ajno ograni¢enje u pogledu dolaska gostiju na ovu lokaciju, a posebno odredenih vrsta
gostiju koji bi u ve¢em broju dolazili u ovaj objekat. S obzirom na ovo ograni¢enje, u odredenoj mjeri
je smanjen broj potencijalnih korisnika ovog objekta.

Predmetna lokacija se nalazi na podruéju Opcine Stari Grad na jugoistoénom dijelu grada Sarajeva.
Lokacija je zraénom linijom udaljena oko 2,5 km od najuZeg centra grada, a nalazi se na 1.160 m/n.v..
Podruéje se nalazi zna€ajno iznad granice do koje se zimi zadrZava smog i oneciS¢eni zrak u sarajevskoj
kotlini §to je posebno pogodno za dolaske na jednodnevne izlete gradana Sarajeva. Potrebno vrijeme
za dolazak Zi¢arom sa polazne stanice Ziare na navedenu lokaciju je cca 10 minuta. Projektovano
trajanje voinje Zi¢arom iznosi 7,5 minuta. Rad Zi¢are je organiziran tokom svih sedam dana u sedmici i
tokom cijele godine, tako da ne postoje ograni¢enja za dolazak putem Zi¢are na navedenu lokaciju.?
Tehnicke moguénosti su da se radno vrijeme svakog dana mogu organizirati u trajanju od 12 sati. S
obzirom na izraZenu zainteresiranost domacih i ino-posjetilaca, godiSnje se Zi€arom preveze oko
500.000 posjetilaca, sa moguénos¢u da ovaj broj bude znatno vedi, jer je tehnicki kapacitet Zicare
prevoz preko 37 miliona korisnika tokom jedne godine.

Do objekta Vidikovac se takoder moze sti¢i pje$ackom stazom direktno Sumskim putem udaljenim oko
500 metara ili cestovnom saobracajnicom od hotela Pino Nature pored bob staze i dalje Apelovom
cestom ukupno udaljenom cca 1.500 m. Udaljenost lokacije od aerodroma Sarajevo jeste 14,5 km, a

8 Radno vrijeme fi¢are je sliedece: Ponedjeljak-Cetvrtak od 10,00-19,00, Petak — Nedjelja od 9,00-21,00 sat.
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najbliza stanica javnog gradskog prevoza jeste Minibuska stanica , Trebevi¢-Prvi Sumar” udaljena 1,7
km.

Kada su u pitanju okolni sadriaji na predmetnoj lokaciji navodimo da se u neposrednoj blizini objekta
Vidikovac nalazi dolazna stanica Sarajevske Zi¢are u kojoj je smjesten kafe objekat ,Coffee2Go” sa
nekoliko pripadajucih otvorenih terasa za smjestaj do 50 gostiju, te terasa za osmatranje Sarajeva kroz
durbine. Trenutno se nude kafe, ¢ajevi, cijedeni ili osvjeZzavajuéi sokovi, te snack ponuda, sendvici,
muffini, kroasani i druge slastice i kola¢i. U okviru ovog objekta je znacajno ograni¢ena ponude hrane
i gotovih jela, $to reducira ukupnu ponudu i prihode u ovom objektu. Stoga ¢e rad restorana u objektu
Vidikovac odli¢no dopuniti navedenu ponudu.

Na narednim slikama je dat prikaz makro i mikrolokacije objekta. Sa slike je vidljivo da se objekat nalazi
u sredisnjem dijelu Kantona Sarajeva, neposredno uz entitetsku liniju, te pripada Kantonu Sarajevo.
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slika 10. Lokactia objekia Vidikovac {Google maps prikaz)

Siika 11, Lokachy obiekta Vidikovag vidikovas (Google Barth prikaz)
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Slika 12. 1zgled objekta Vidikovac Vidikovac

Objekat je smjesten na gradevinskom zemljistu pod nazivom ,Vidikovac” i nalazi se u op¢ini Stari Grad,
Sarajevo, Bosna i Hercegovina. Katastarske parcele iz ZK izvadaka jesu: K.C. 164/2, Katastarske optine
Trebevi¢, Sarajevo.

U ukupnim trokovima izgradnje se cijena zemljidta uobitajeno krec¢e oko 20% u odnosu na ukupne
trodkove izgradnje i opremanija objekta. S obzirom da je predmetno zemljiSte dobijeno na koristenje na
period od 25 godina bez naknade, u ukupnoj strukturi investicije nije uzeta cijena zemljista kao segment
ukupnih ulaganja. Kako je realno o¢ekivati da se cjelokupna investicija u izgradnju u opremanje objekta
Vidikovac isplati u periodu kraéem od 25 godina, nakon proteka ovog perioda ¢e se dogovoriti o
uslovima daljeg koristenja navedenog zemljista.
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11.1ZVODUIVOST PROJEKTA | PLANIRANA DINAMIKA

S obzirom da je objekat Vidikovac veé u finalnoj fazi izgradnje grubih gradevinskih radova, te da su
obezbijedene sve potrebne dozvole za njegov zavrsetak, preostali dio planirane dinamike izgradnje se
odnosi na realizaciju finih gradevinskh radova i pustanje objekta u rad. Brojne dosadasnje aktivnosti
vezane za izradu idejnog rje$enja objekta, pribavljanje potrebnih dozvola (urbanisticke, gradevinske,
itd.), gradnju grubih gradevinskih radova i sli¢no su pokazatelj da se radi o izvodivom projektu kojeg je
u narednom periodu potrebno zavrsiti. Aktivnosti na realizaciji ovog projekta su pocele jos 2016.
godine kada je pokrenuta procedura izrade idejnog rjeenja te obezbjedenje zemljista na kojem Ce se
objekat graditi.

S obzirom da je planirano iznajmljivanje restorana objekta trec¢im licima, objekat bi trebalo zavrsiti do
nivoa visokog Roh-bau sistema gradnje kako bi se najmoprimcu omogucilo da finalno uredenje
prostora restorana na obje etaZe, uradi shodno svojim zahtjevima. U skladu sa tim, planirana dinamika
zavrietka grubih gradevinskih radova jeste do kraja oktobra 2020. godine, dok bi se fini gradevinski
radovi realizirali od poletka novembra 2020. godine do kraja februara 2021. godine. Zvani¢no
otvaranje objekta bi bilo predvideno za 01.03.2021. godine ili eventualno 06.04.2021. u ovisnosti od
duZine trajanja tehni¢kog prijema i dobijanja upotrebne dozvole, te bi prvi mjesec rada objekta
predstavljalo uhodavanje cjelokupnog poslovanja. Znadajniji broj posjetilaca se moZe ofekivati od
sredine aprila 2021. godine, te bi se do tada obezbijedilo potrebno vrijeme da se svi segmenti rada
objekta adekvatno uhodaju.

11.1. Dinamicki plan

S obzirom da bi otvaranje objekta najbolje bilo realizirati poetkom marta 2021. godine, dinamicki plan
preostalih dijelova ulaganja bi trebalo realizirati u punom kapacitetu do ovog datuma. Kako bi se
cjelokupni radovi zavrsili do ovog datuma, neophodno je da grubi gradevinski radovi budu zavr3eni
najkasnije do oktobra mjeseca ove godine, a zatim da se rade unutrasnji radovi od oktobra 2020. do
februara 2021. godine. U skladu sa tim, jeste i dinamika realizacije projekta predstavljena u nastavku.

| Faza: Obezbjedenje zemlji$ta za izgradnju objekta Ugovorom sa KIKP ,Gras” prijeratni objekat
»Vidikovac” je ustupljen na kori$tenje na period od 25 godina.

Il Faza: Predmetni lokalitet nije obuhvaéen provedbenom planskom dokumentacijom. Radi se obnovi
prijeratnog objekta (sa infrastrukturom — Zifara), te je dobiveno pozitivno misljenje Ministarstva
prostornog uredenja, gradenja i zastite okolisa.

Il Faza jeste pribavljanje projektno-tehnitke dokumentacije i potrebnih dozvola za gradnju objekta :
Urbanisti¢ka saglasnost 2018.g i Odobrenje za gradenje 2019.

IV Faza predstavija raspisivanje tendera i izbor najpovoljnijeg ponudada, te sklapanje Ugovora.
V Faza predstavlja poéetak izvodenja radova sa odabranim ponuda¢em u oktobru 2019.
VI Faza predstavlja proces izvodenja grubih gradevinskih radova na objektu (do kraja oktobra 2020.),

VIl faza predstavlja iznajmljivanja objekta tre¢im licima (do kraja oktobra 2020.),

47




VIl Faza predstavlja proces izvodenja finih gradevinskih radova na objektu i interijera objekta (do kraja
februara 2021. godine),

IX Faza predstavlja tehnicki prijem i pribavijanje upotrebne dozvole za rad objekta.

Realno su moguca su odredena manja odstupanja od predvidene dinamike za naredne aktivnosti u
skladu sa neplaniranim pojavama kao $to je neadekvatne vremenske prilike koje mogu usporiti proces
izgradnje i opremanja objekta s obzirom da se objekat nalazi na planinskom podruéju te da su
povremeno tokom zimskog perioda prisutne ostrije vremenske prilike koje mogu otezati i usporiti rad
gradevinskih radnika. Trenutni stepen izgradenosti objekta je prikazan na narednim slikama.

Shika 13. Trenutni stepen izgradenasti objekta

Slika 14, Trenutni stepen izgiadenasti objekta
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Takoder, ovdje je potrebno napomenuti da odabir treceg lica koje bi iznajmilo objekat treba biti
zavrien do kraja septembra kako bi se potpisivanje ugovora i sve druge aktivnosti mogle
implementirati do kraja oktobra, kada je predvideno da se krene sa unutrasnjim uredenjem objekta
kojeg treba vriiti najmoprimac. Iz tog razloga bi medunarodni javni poziv trebao biti objavljen
najkasnije potetkom avgusta 2020. godine kako bi se mogla realizirati predvidena dinamika otvaranja
objekta.

Kada je u pitanju format javnog poziva za potencijalne najmoprimce objekta, iako ima odredenih
prednosti da bude objavljen medunarodni javni poziv za prikupljanje ponuda, cijenimo da ce ipak biti
znatno vise zainteresiranih domaciih kompanija, posebno onih koji imaju sli¢ne objekta na podruéju
Kantona Sarajevo i koji su upoznati kako sa pruZanjem predmetnih usluga, tako i sa prepoznavanjem
svih rijednosti koje navedeni objekat i lokacija nudi za realizaciju biznisa. Smatramo da postoji veéi broj
domacih kompanija koje imaju potreban finansijski, ljudski i stru¢ni kapacitet, kao i potrebnu
zainteresiranost da se prijave na navedeni javni poziv. Postoji mogucnost da se i neka inostrana
kompanija prijavi na javni poziv, iako smo misljenja da su oni znatno oprezniji kada je u pitanju relizacija
ovakvih investicija i ulaganja, potev od nedovoljnog poznavanja zakonskih propisa, nedovoljno
poznavanje karakteristika potraZnje i kupaca, nedovoljno poznanstava sa predstavnicima lokalne
zajednice koje ipak u domacdim okonostima olak$avaju implementaciju projekta i bududi rad, a takoder
stvaraju i takvu percepciju kod inostranih partnera i sli¢no.

Prikaz dinami¢kog plana realizacije preostalih aktivnosti na izgradnji objekta su dati na narednoj shemi.

Grubi gradevinski radovi

lzvodenje zavrénih ST
gradevinsko-zanatskih radova | | |

Odabir najmoprimca [

Zavréno unutradnje uredenje i [ IR ks
objekta 1) 150 ¥8) il

Tehnicki prijem i pribavljanje
upotrebne dozvole

Shema 1. Dinamicki plan izgradnje objekia
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12. EKONOMSKO-FINANSIJSKE PROJEKCUE

Ekonomsko-finansijsku analizu projekta éemo posmatrati kroz niz razli¢itih pokazatelja predstavljenih
sumarno u nastavku. U analizi ekonomskih parametara projekta tri elementa su posebno vaZna. Prvo,
koliku zaradu ¢e investicija obezbijediti investitoru. Drugo, kada e se ostvariti ta zarada i trece, kakvi
su rizici sa kojima se susrece investitor prilikom realizacije projekta, odnosno da li visina rizika
prevazilazi visinu potencijalne zarade. U tom smislu ¢e i naredna analiza biti predstavljena.

Sukladno definiranom poslovnom modelu realizacije ove investicije, gdje je predvideno da se
cjelokupan objekat iznajmi treéem pravnom licu (ili eventualno licima), i finansijske projekcije ce se
bazirati na navedenom poslovnom modelu. Grad Sarajevo kao vlasnik predmetnog objekta je do sada
ukupno uloZio 2.746.977,88 KM u izgradnju ovog objekta, a predvideno je da se jos uloZi 2.590.243,93
KM, $to ée ukupno iznositi 5.337.221,81 KM. Preostali iznos od 1.067.444,36 KM (16,67% investicije)
bi trebalo uloZiti trece lice koje bude iznajmilo objekta i upravljalo njegovim radom.

Navedeni objekat je moguée iznajmiti na potencijalno dva nacina (modaliteta) tre¢im pravnim licima:

a) kroz naplatu iznajmljivanja kao dijela ukupnih prihoda koje ostvari najmoprimac (npr. 10-15%
od ukupno ostvarenih prihoda), ili
b) kroz fiksnu mjese¢nu naknadu koja bi se napladivala najmoprimcu.

S obzirom da se radi o zna&ajnoj razlici u pogledu primjene navedena dva natina, u nastavku ¢emo
predstaviti prednosti i nedostatke svakog od navedenih modaliteta.

12.1. Naplata iznajmljivanja kao dijela ukupnih prihoda najmoprimca

Navedeni nacin naplate se povremeno koristi kod objekata koji imaju veliki potencijal za ostvarenje
ukupnih prihoda, kao i dinami¢an rast tokom vremena, te brojne sadrzaje koji se nalaze u okviru nekog
prostora ili objekta. U tom slu¢aju najmodavac ostvaruje veci ukupan prihod od iznajmljivanja objekta
u odnosu na opciju da zaradunava fiksnu mjese¢nu naknadu. Medutim, u slu¢aju novoizgradenih
objekata koji se nisu jo$ uvijek etablirali na trZistu, te u slu¢aju poremecaja na strani potraZnje, prihodi
mogu biti i znatno niZi u odnosu na neki realni fiksni iznos koji bi mogao biti ostvaren. Stoga u narednoj
tabeli dajemo prikaz prednosti i nedostataka vezanih za ovaj modalitet iznajmljivanja (kao dijela
ukupnih prihoda).

Prednosti Nedostaci
Vedi prihodi kod visoke frékvencije posjeta NiZi prihodi u poééfnom periodu koristenja
gostiju - objekta dok se objekat ne pozicionira na trZistu
Vedi prihodi kod visoke stope rasta broja NiZi prihodi kod niske stope rasta broja
posjetilaca _posjetilaca SR _
Vecdi prihoda kod znacajnijih marketinskih NiZi prihodi kod manjih marketinskih ulaganja

________________ | nhajmoprimca _
Vedi prihodi kod rasta obima i broja sadrzaja u | Nizi prihodi kod smanjenja obima i broja sadrZaja
_____ objektu i oko njega — u objektu i oko njega _
NiZi prihodi usljed poremecaja traznje kao
rezultata ekonomskih kriza, pandemija, sezonskih
oscilacija, nepovoljnih vremenskih prilika, itd.
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presporog pruzanja usluga, nedovoljno razvijenih

grupa klijenata

Otezano pribavljanje informacije o stvarno
realiziranom prometu usljed neizdavanja dijela

najmoprimca u pocetnom periodu rada objekta

Navedeni pristup znatno olak$ava najmoprimcu poslovanje i smanjuje rizi¢nost njegove nelikvidnosti
poslovanja, posebno u poletnom periodu dok se objekat i sadrZaji ne pozicioniraju adekvatno na
trZistu. Sa druge strane, to povecava rizitnost kod najmodavca u situaciji kada se iz naplaenih

najamnina planira vriti otplata uzetih kredita koji su koristeni za izgradnju i opremanje objekta.

Troskovi najma prostora su zna¢ajan motivacioni faktor koji podsti¢e najmoprimca da na najbolji nacin
planira, organizira i realizira rad jednog ovakvog objekta. 1z prethodne tabele je takoder vidljivo da
ovakav pristup za najmodavca ima manji broj prednosti od broja nedostataka.

Pored ovakvog pristupa, postoji i druga opcija a to je da se iznajmljivanje objekta vrsi putem fiksnog
mjeseénog iznosa kojeg najmoprimac treba platiti najmodavcuy, tj. Gradu Sarajevo kao investitoru.

12.2. Naplata iznajmijivanja objekta kao fiksnog iznosa od najmoprimca

Ovaj pristup je najéesce koridten kod iznajmljivanja prostora. | on ima odredene prednostii nedostatke
prilikom primjene, a $to je navedeno u narednoj tabeli.

Prednosti

Konstantni prihodi najmodavca tokom trajanja
ugovora

Rizik poslovanja i smanjenja potraZnje je
iskljuc¢ivo na najmoprimcu

Poti¢e najmoprimca da vrsi znacajnija
marketinska ulaganja

Poti¢e najmoprimca da pruZa kvalitetnije i
raznovrsnije usluge

Ugovor o iznajmljivanju je moguce je revidirati
nakon nekoliko godina — npr. 4-5 godina, te
uzeti u obzir i aktuelne trendove u poslovanja
(povecanije ili smanjenje obima rada)

Nedostaci

Potencijalno omogucéava najmoprimcu
ostvarenje znacdajnih zarada koje je na pocetku
rada objekta tedko procijeniti

U pocetku rada objekta moZe biti smanjen
interes najmoprimaca usljed nemoguénosti
procjene kretanja ukupnih prihoda od buduceg
rada

Marketinska ulaganja su vezana za finansijske
resurse najmoprimca te njegovo marketinsko

| umijece

MozZe postojati smanjen interes najmoprimca za
kvalitetnim odriavanjem objekta, sto moze
voditi ka dugoro€nom sniZzavanju kvaliteta
usluge

Tabela 8. Prikaz prednosti | nedostatoke kod naplate iznajmiliivanjo objekta po fiksnof naknadi
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Iz prethodne tabele je vidljivo da su ovdje prisutnije prednosti za najmodavca te da se rizik buduceg
rada, prebacuje na najmoprimca $to dovodi do toga da on pruza $to kvalitetnije i raznovrsnije usluge
posjetiocima.

12.3. Kombinacija dva pristupa

No, ovdje je moguca i varijanta kombinacije ova dva pristupa na nacin da se npr. u prvoj godini, ili
nekom drugom odredenom periodu u pocetku, naplata kirije vrii kao dio ukupnih prihoda, dok bi se u
narednom periodu kada se stabilizira poslovanje objekta, naplata vrsila u fiksnom iznosu. U tom slu€aju
bi se ravnomjernije rasporedio rizik rada objekta i na najmoprimca i najmodavca dok se poslovanje
objekta ne uhoda. Sa druge strane, nakon stabiliziranja poslovanja naplacivao bi se fiksni iznos koji bi
znadajno podsticao kvalitetan rad najmoprimca. Kao rezultat ovog pristupa bi se povedala
zainteresiranost najmoprimaca, koji bi lakSe mogli podnijeti rizik poslovanja tokom prve godine rada
objekta.

Pored ovog kombinovanog pristupa, moguc je i dodatni kombinovani pristup na nacin da se tokom
cijelog perioda iznajmljivanja objekta kirija sastoji od odredenog fiksnog i odredenog varijabilnog dijela
koji bi bio vezan za ostvareni promet. Na taj nacin bi se rizici od strane investitora preuzimali u cijelom
periodu najma objekta, dok bi sa druge strane bilo potencijalno moguce ostvariti vie prihode u slucaju
visokog iznosa i visokog godisnjeg rasta ukupnih prihoda u objektu. No, kako je u kasnijoj ekonomsko-
finansijskoj analizi pokazano, ovakav scenario kretanja ukupnih prihoda ¢e biti vrlo malo vjerovatan,
tako da on sa pozicije investitora nije najbolje rjeSenje.

Za odabir povoljnijeg modaliteta od tri predloZena, neophodno je sagledati prednosti i nedostatke sva
tri. Nakon analize, smatramo da je najbolja opcija da se primijeni kombinirani pristup, na nacin da se
tokom prve godine rada objekta (tokom 2021. godine) naplacuje kirija koja ¢e biti dio ukupnih prihoda
(u visini od 15% mjeseinog prometa), dok bi se od pocetka 2022. godine primijenio pristup naplate
fiksnog iznosa kirije na mjese¢nom nivou. Ovaj period utvrdene fiksne naknade bi se trebao revidirati
nakon proteka perioda od 5 godina, kada bi se visina kirije uskladila sa kumulativhim rastom cijena u
periodu od 5 godina, a kako bi se zadrZao realni, a ne samo nominalni iznos kirije.’

Takoder, nakon isteka perioda od 5 godina bi se mogle ponovo razmotriti okolnosti u pogledu
potraZnje, broja dolazaka gostiju, broja domacih i stranih turista, promjene u sadrzajima u okruZenju
objekta i slicno, te na osnovu toga utvrditi aZzurirana cijena najma. Ovaj period od 5 godina je sa druge
strane dovoljno dug kako bi se potencijalnom najmoprimcu isplatilo ulagati u unutradnje opremanje
navedenog objekta, u marketing, razvoj novih usluga i sadrZaja i slicno. Previde kratak period
zaklju¢enja ovog ugovora bi mogao znatno smanjiti zainteresiranost potencijalnih najmoprimaca jer
oni ne bi imali dovoljno vremena da izvr$e povrat uloZenih sredstava u opremanje interijera objekta i
marketing. Primjenom ovog tre¢eg modalitetaje nesto teZe izraCunati povrat na uloZena sredstva iz

9 prilikom izrade ove studije razmatrano je jos nekoliko opcija i to da se u prve dvije godine vrii naplata u procentualnom
iznosu u odnosu na ostvarene ukupne prihode, a da se nakon toga na osnovu realnih kretanja i prihoda utvrdi visina mjesecne
i godi$nje kirije za objekat, te opcija da se tokom cijele eksplotacvije objekta odredi jedan dio fiksne naknade a dio kirije da se
racuna kao procenat ostvarenih ukupnih prihoda od rada objekta, misljenja smo da navedene dvije opcije imaju znatno visi
nivo neizvijesnosti za krajnjeg najmoprimca te da bi takav pristup smanjio zainteresiranost potencijalnih najmoprimaca,
posebno u ovom periodu kada su izraZeni negativni efekti pandemije Korona virusa. 1z tog razloga smo se na kraju opredijelili
za predloZenu opciju.
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razloga $to nije precizno poznat iznos ukupnih prihoda koji ¢e biti ostvaren tokom prve godine rada
objekta.

S obzirom da je kvalitet pruZenih usluga, te sposobnost budu¢eg menadZmenta objekta da organizuje
§to veéu posjetu ovom objektu, pri odabiru je vazno uzeti u obzir dosadasnji uspjesan rad najmoprimca,
njegove finansijske moguénosti kako bi mogao urediti unutrasnjost objekta olekivanom standardu
luksuza, te obezbijediti kvalitetne uposlenike koji ¢e pruzati usluge visokog nivoa kvaliteta.

Ovdije je potrebno napomenuti da je interes i Grada Sarajeva kao investitora da Sto veci broj posjetilaca
posjeti navedeno podruje. Tokom prve godine naplate kirije ¢e ostvariti i vece prihode od
iznajmljivanja objekta, ali ¢e sa druge strane biti i veci prihodi od naplate karate za prevoz Zicarom. Iz
tog razloga, moZe postojati intencija i Grada Sarajeva da odredeni dio sredstava koje ostvari po osnovu
kirije investira u marketing kako bi dodatno povecao broj posjetilaca na ovom podrugju. To bi se moglo
uraditi na razli¢ite nacine, po¢ev od postavljanja displeja na prostoru oko Vije¢nice i na Ba3¢arsiji koji
bi prenosio de$avanja sa Trebevic¢a, do bilborda, PR aktivnosti u svim vrstama medija, do potpisivanja
sporazuma o saradnji sa svim turisti¢kim agencijama koje egzistiraju kako u Sarajevu tako i Sire. Podrska
u realizaciji TV emisija koje se realiziraju uZivo, posebno tokom ljetnjih mjeseci bi zasigurno dalo
znadajne rezultate na ukupnu potraznju i na broj posjetilaca na ovom podrugju.

12.4. Projekcije ukupnih prihoda od rada objekta

Ukupni prihodi od rada objekta Vidikovac ¢e biti rezultat i posljedica velikog broja elemenata, od kojih
smo neke naveli i obrazloZili u ranijem dijelu analize, a ovdje ih navodimo samo taksativno. Zavisit Ce
od:

- cijena prevoza Zicarom domadih i inostranih turista,

- sadrzaja i u oko objekta,

- kvaliteta pruZenih usluga u objektu,

- visine cijena proizvoda i usluga u objektu,

- sposobnosti menadZmenta objekta u pogledu osmisljavanja i realiziranja aktivnosti i dogadaja,
- vremenskih prilika,

- visine marketingkih ulaganja kao i strukture i dinamike istih,

- raznolikosti i kvaliteta hrane koja bude nudena u restoranima,

- usluZnosti uposlenika prema gostima,

- uvodenja novih sadrZaja, rekvizita i pristupa u radu tokom vremena, i sli¢no.

S obzirom da cijene prevoza Zi€arom imaju znacajan utjecaj na broj posjetilaca na navedeni prostor
Trebevica, u nastavku dajemo prikaz aktuelnih cijena koristenja Zicare.

1. Povratna karta 20,00 KM
2. Povratna karta za BH gradane® 6,00 KM
3. Jednosmjerna karta 15,00 KM
4. Jednosmjerna karta za BH gradane 4,00 KM
5. Doplata za bicikl u jednom smjeru 4,00 KM
6. Doplata za kuénog ljubimca u jednom smjeru 4,00 KM

19 Sa uratunatim popustom za BH gradane.
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S obzirom da je stopa iskoriStenosti tehni¢kog kapaciteta Zicare na godi$njem nivou svega oko 1,5%, te
da postoje gotovo identi¢ni troskovi rada Zi¢are bez obzira da li je u pitanju iskoristenost kapaciteta
Zi¢are nekoliko procenata ili vise od 50%, smatramo da bi snizavanjem navedenih cijena znatno bio
povecan stepen iskoriStenosti kapaciteta Zicare, te da bi se u sumi ostvarili i ve¢i ukupni prihodi. Bilo bi
potrebno u posebnoj analizi utvrditi cjenovnu elasti¢nost potraznje kako bi se mogla donijeti ova
odluka. Povecanje broja osoba koji bi na godisnjem nivou bili prevezeni ZiCarom bi dovelo i do porasta
ukupnih prihoda u samom objektu Vidikovac, a $to ¢e povecati profitabilnost cjelokupne investicije.
Takoder, znacajan pozitivan efekat bi postojao ukoliko bi se cijena prevoza Zicarom za penzionere
dodatno snizila kako bi se povec¢ao broj penzionera koji redovno posjecuju navedeni lokalitet.
Smatramo da bi povratna karta mogla iznositi 2,00 KM (do maksimalno 3,00 KM), a $to bi zbog cjenovne
osjetljivosti ove kategorije korisnika znacajno povecao broj penzionera koji posjecuju ovu lokaciju, te
bi mogli smanijiti oscilacije potraznje koje ¢e postojati tokom vikenda i tokom odredenih mjeseci u toku
godine. Sukladno navedenim elementima, izvréena je projekcija ukupnih prihoda po pojedinim
segmentima objekta, a sukladno procijenjenom stepenu prosje¢ne iskoristenost kapaciteta.

Cijena najma velike sale po jednom danu je projicirana na 300 KM, a male sale 150 KM. U navedenu
cijenu treba biti uracunata i tehnic¢ka podrska za realizaciju konferencija. Obim koriStenja sala znacajno
ovisi o kvalitetu menadZmenta odnosno zaduZene osobe za rezervacije koji trebaju biti vrlo aktivni u
pronalasku klijenata, posebno tokom prve godine rada objekta. Realno je ogekivati da se tokom jednog
mjeseca velika i mala konferencijska sala mogu iznajmiti 5 dana, dok se preostali period u toku mjeseca
moze koristiti za boravak gostiju, posebno koji dolaze u grupama, kao i penzionera.

Za projekcije ukupnih prihoda smo koristili dva pristupa. Prvi je da smo procijenili prihode po svakom
od sadrzaja u objektu, te ih sumirali na godi$njem nivou, a drugi je da smo procijenili broj godinjih
posjetilaca na ovom podrudju te to pomnoZili sa njihovom ocekivanom prosjeénom potrodnjom.

Prema prvom pristupu, izvriili smo projekciju prihoda od prodaje u pojedinim restoranima, na terasiu
prizemlju objekta, na krovu objekta kao i iz djeije igraonice. Projekcije smo uradili na bazi ranijih
iskustava te rada sli¢nih objekata kako na podrucju Grada Sarajeva, tako i na podrucju okolnih planina
oko Sarajeva.

Procijenjeni Procijenjeni ukupni godisnji prihodi
Vrsta prihoda pr?sjeén.i
mjesecni 2021. 2022. 2023. 2024. 2025.

prihodi u KM
Velika konferencijska sala 5.000 | 45.000 | 60.000 65.000 70.000 75.000
Mala konferencijska sala - 3.500 | 31.500 | 37.000 40.000 45.000 50.000
Restoran u prizemlju 25.000 | 225.000 | 250.000 280.000 300.000 320.000
Kafi¢ u prizemlju 6.000 | 54.000 | 60.000 65.000 |  70.000 80.000
Terasa u prizemlju (4 mjeseca) 15.000 | 60.000 | 80.000 100.000 110.000 120.000
Ekskluzivni restoran 30.000 | 270.000 | 300.000 320.000 340.000 350.000
lgraonica za djecu 2.500 18.000 25.000 27.000 29.000 30.000
Javna povrsina na krovu objekta 10.000 | 90.000 | 100.000 110.000 120.000 130.000
UKUPNO 97.000 | 793.500 | 912.000 | 1.007.000 | 1.084.000 | 1.155.000
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Pored ovog pristupa, kao kontrolni mehanizam procjene koristili smo i oéekivanu potro3nju po jednom
posjetiocu na ovo podruéje. Godidnji obim posjeta ovom podrucju ¢e se kretati od 500.000 — 800.000
posjetilaca, u ovisnosti od pojedine godine. Stoga smo trebali izvrsiti procjenu prosjecne potro3nje po
jednom posjetiocu ovom podrudju.

Procijenjena prosje¢na potro$nja jednog posjetioca lokaciji objekta Vidikovac ima znacajan utjecaj na
odekivane ukupne prihode, a ovisi o strukturi posjetilaca, sadrZajima koji se nalaze na ovom prostoru
kao i duZini boravka posjetilaca na ovoj lokaciji. Najznacajnije trZiSte za ovaj objekat predstavljaju
sljedece grupe posjetilaca:

1. Domadi turisti, 5. Penzioneri,

2. Inostrani turisti, 6. Djecaizvrtica,
3. Porodice (sa djecom), 7. TinejdZeri.

4. Poslovni ljudi,

Svaka od kategorija ima drugatije zahtjeve, potrebe, finansijske moguénosti i provodit ¢e razlicitu
duzinu vremena na ovoj lokaciji. Procjenjujemo da ée svaki od posjetilaca minimalno popiti kafu na
ovoj lokaciji i pojesti prosje¢an sendvi¢, s obzirom da ¢e prosjecan period boravka na ovoj lokaciji
iznositi oko 5 sati. Nije atraktivno dolaziti na kra¢i period zbog toga $to je potrebno planirati posjetu
ovoj lokaciji, te imati na raspolaganju minimalno pola dana. Vecina posjetilaca ¢e provoditi cijeli dan
kad ve¢ dode na ovu lokaciju, posebno penzioneri i porodice sa djecom. Zbog procjene olekivanih
prihoda za ovakve objekte, lokacije i destinacije vr3i se analiza prosjecne potro3nje jednog posjetioca.
Analizirajuéi prosjeéne potrodnje gostiju koji dolaze na sli¢ne lokacije u BiH uotili smo da postoji
zna&ajan raspon u ovisnosti od sadrzaja, udaljenosti lokacije od samog grada, atraktivnosti ponude
hrane i sadrZaja za djecu i sliéno. Na primjer, cjelodnevni boravak na podrucju SRCA Ajdinovici kod
Olova po jednoj osobi naplaé¢uju tokom sezone minimalno 50 KM za cjelodnevni boravak sa
ukljuéenim svim restoranskim uslugama i uz koriStenje svih sadriaja. Prosjetna potrosnja
jednodnevnog turiste koji posjeti Mostar prema podacima Turisticke zajednice HNZ-a se takoder kreée
oko 45 KM, od &ega na ugostiteljske usluge iznosi oko 20 KM, a preostali iznos na kupovinu suvenira.
Podaci i analize prosje¢ne potro$nje za druga podruéja u BiH su relativno oskudni. No istraZivanja u
drugim drfavama pokazuju da organiziranje razli¢itih kulturnih i drustvenih eventa povecava prosjeénu
potrodnju, posebno ukoliko dolaze posjetioci iz drugih drZava. Mi cijenimo da su navedeni iznosi
previsoki za prosje¢nu potrosnju jednog posjetioca na ovu lokaciju.

Na osnovu ukupnih sadrfaja na predmetnoj lokaciji kao i procijenjenog uces¢a svake od navedenih
kategorija gostiju, smatramo da ¢e prosje&na potrodnja po jednom posjetiocu se kretati oko 5 KM. lako
¢e biti i posjetilaca koji ¢e tokom posjete trositi i znatno veci iznos novca, no bit ¢e i onih koji ¢e imati
potro$nju nizu od toga, a kojih u ukupnoj strukturi gostiju ima znatno veci broj (penzioneri i djeca).
Takoder, navedeni iznos ima odlike opreznog pristupa, s obzirom da cijenimo da prosjecna potro3nja
na samoj lokaciji ne¢e biti manja od navedenog iznosa. Ne treba zaboraviti niti Cinjenicu da ce dio
posjetilaca kupovinu roba i usluga vriiti i u postoje¢em objektu dolaznog platoa ZiCare na ovu lokaciju.

Kako bi se omoguéio porast prosjecéne potrodnje posjetilaca tokom vremena, potrebno je redovno
provoditi anketiranje posjetilaca kroz kratki anketni listi¢ o nedostaju¢im sadrzajima, njihovim utiscima
i prijedlozima, kako tokom boravka na predmetnoj lokaciji, tako i tokom prilikom njihovog povratka
ficarom u grad. Na osnovu analize ovih upitnika je potrebno dalje razvijati ponudu u skladu sa

2 www.srca.ba
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moguénostima za dalja investiranja kao i ograni¢enjima vezanim za zaStiCenost ovog prirodnog
podrucja.

Finansijska analiza prezentirana u nastavku pokazuje da bi za adekvatnu profitabilnost rada objekta
za najmoprimca bilo potrebno da prosjeéna potros$nja po jednom posjetiocu iznosi oko 7,5 KM,
obaveza najmoprimca ¢e biti da kroz vlastiti rad i angaZman prosiri ponudu postojecih sadrzaja kako
bi prosjecan pojedinac potrosio i dodatnih 2,5 KM na proizvode i usluge (u vidu kafe aparata, kioska
sa §tampom, sladoledom koji moZe konzumirati izvan objekta, sendvica kojeg moze ponijeti iz
restorana, naplatiti posmatranje panorame Sarajeva kroz durbin, u ponudi proizvoda prema djeci u
vidu jednostavnih igradaka, slastica, $esira, sun€anih naocala i slicno).

lako ¢e najveci broj posjetilaca za dolazak na predmetnu lokaciju koristiti Zi¢aru, postojat ¢e i dodatna
potro$nja koja se ogleda u kupovini uglavnom povratne karte Zicare, Sto ¢e za BH gradane u prosjeku
iznositi oko 5,5 KM. No ovaj iznos neée biti direktno uzet u izracun prihoda od investicije u izgradnju
objekta Vidikovac, ve¢ u 3ire dru$tveno-ekonomske efekte realizacije ove investicije. Navedeni
dru$tveno-ekonomski efekti su posebno znalajni za Grad Sarajevo kao investitora s obzirpm da
naajmoprimac nece moci efektuirati navedene efekte.

Stoga, ukoliko svaki od posjetilaca na ovom prostoru potrosi u prosjeku 5 KM, tada se ukupni prihodi
na ovom podrué&ju mogu kretati izmedu 2,5 i 4,0 miliona KM. S obzirom da na ovom prostoru postoji i
objekat dolazne stanice Zi¢are u kojem takoder postoji ugostiteljski objekat, procijenili smo da bi se
oko 15% ukupnih prihoda odnosilo na rad ovog objekta, tj. izmedu 375.000 i 600.000 KM. Preostali
iznos od 2.125.000 i 3.400.000 KM bi se odnosio na rad objekta Vidikovac. Projekcija kretanja broja
posjetilaca po godinama je data u narednoj tabeli.

2021. 2022. 2023. 2024. 2025.
500.000 600.000 700.000 750.000 800.000
Tabela 10, Prociienjent broj posjetiiaca aa mikropodrudje Trebevica gdie je smjedten objelat Vidikovae

Procijenjeni broj posjetilaca

U narednoj tabeli smo dali projekcije ukupnih prihoda koje bi se mogle ostvariti u prvih 5 godina rada
objekta (2021-2025.) posmatrajuci broj posjetilaca na navedeno podrucje Vidikovca.

Procijenjeni ukupni godisnji prihodi
2021. 2022, 2023, 2024.
UKUPNO 2.125.000 | 2.550.000 | 2.975.000 | 3.187.500
Tabela 11. Prociena ukupnih prihoda obiekia Vidikovae posmatrajudi prociient brof posjetilac

Ukupni prihodi

2025.
3.400.000

S obirom da i jedna i druga projekcija imaju prakti¢no istu vaznost, procijenili smo da je za dobivanje
$to realnije projekcije ukupnih prihoda prihvatljivo uzeti prosjek nov¢anih prihoda dobiven po osnovu
ova dva pristupa.

el Procijenjeni ukupni godisnji prihodi
Ukupni prihodi
2021. 2022. 2023. 2024. 2025,
UKUPNO 1.459.250 | 1.731.000 | 1.991.000 | 2.135.750 | 2.277.500
Stopa rasta ukupnih prihoda N/a 18,62% 15,02% 7,27% 6,64%

Tabefa 12. Objediniena Procjena ukupnih prihoda objekia Vidikovae

Iz navedenih projekcija je vidljivo da je realno o&ekivati rast ukupnih prihoda na godidnjem nivou, iako
su o&ekivani ukupni prihodi od rada objekta relativno skromni. To je dodatni razlog da se od samog
poéetka rada objekta menadZment objekta u svom radu vodi principima profesionalizma, da insistira
na visokom kvalitetu pruzenih usluga, da vri smislena i zna€ajna i kontinuirana ulaganja u marketinsku
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promociju objekta te radi na brzom obogacivanju sadrZaja u okolnom prostoru oko objekta. Takoder,
i Grad Sarajevo kao investitor treba kontinuirano vrsiti institucionalnu promociju ovog podrucja i
samog objekta te raditi na daljem razvoju ovog podrucje kroz naredne investicije koje trebaju povecati
broj sadraja na njemu. Struktura godisnjih prihoda koju smo dobili objedinjenom procjenom je data
u narednoj tabeli.

. Procijenjeni ukupni godisnji prihodi
Vrsta prihoda
2021. 2022. 2023. 2024. 2025.
Velika konferencijska sala 50.000 60.000 70.000 80.000 90.000
Mala konferencijska sala 39.250 46.000 50.000 60.000 65.000
Restoran u prizemlju 570.000 700.000 800.000 840.000 870.000
Kafi¢ u prizemiju 100.000 130.000 170.000 185.000 200.000
Terasa u prizemlju (4 mjeseca) 80.000 110.000 150.000 160.000 180.000
Ekskluzivni restoran 500.000 550.000 600.000 650.000 700.000
Igraonica za djecu 20.000 25.000 26.000 30.750 32.500
Javna povrsina na krovu objekta 100.000 110.000 125.000 130.000 140.000
UKUPNO 1.459.250 | 1.731.000 | 1.991.000 | 2.135.750 | 2.277.500

Tabela 13, Struktura ukunnih prilioda objekta Vidikovac {prema obiedinienc) procient ukupnihy prihgda)

Detaljne projekcije trodkova bududeg rada objekta Vidikovac su date u nastavku sa obuhvacenim
cijelim periodom od 2021-2030. godine.

12.5. Projekcije troskova buduceg rada objekta Vidikovac

U nastavku dajemo prikaz projekcija troskova buduceg rada objekta Vidikovac shodno redoslijedu
prezentiranja u projiciranom cash flowu kao i projiciranom bilansu uspjeha.

12.5.1. Troskovi bruto placa

Tro$kovi bruto plaéa su procijenjeni na bazi organizacione strukture objekta, uobicajenih visina bruto
plac¢a za pojedina radna mjesta uveéano za cca 10% s obzirom na lokaciju rada, te shodno potrebi da
se angaZiraju kvalitetne i odgovorne osobe na pojedina radna mjesta kako bi objekat od samog pocetka
imao adekvatnu radnu snagu te mogao pruZiti usluge visokog kvaliteta. Posebno je to slucaj kod
angazmana menadZera objekta te glavnog kuhara. Obje osobe trebaju imati izgraden i prepoznatljiv
liéni brend kroz ranije rezultate rada s obzirom da ¢e obezbjedenje dovoljno prihoda, te kvalitetna
hrana pra¢ena brzom uslugom zahtijevati veoma dobru organizaciju rada kuhinje kao i pracenje
kvaliteta pripremljene hrane.

Tro3kovi bruto placa svake od navedene 4 osobe na mjese¢nom nivou ce iznositi 1.700 KM, odnosno
ukupno 6.800 KM. Preduzece koje bude vrsilo iznajmljivanje objekta ¢e donijeti odluku o potrebnom
angaZmanu navedene 4 osobe, te moZe odluciti i da na drugi, eventualno efikasniji i jeftiniji nacin,
obezbijedi zastitu objekta i odrZavanje istog.

¢ Godisnj Ukupna
Osoblje zaposleno u Struéna Broj Mjeseene 9 |snja, ? R
Rb. ’ . bruto plaéa bruto plada godisnja
objektu sprema zaposlenih ]
po osobi po osobi bruto plaéa
1. Menadier objekta VSS 1 4.250 51.000 51.000
2.  Glavni kuhar VS, SSS 1 4.000 48.000 48.000
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3. Pomocnikuhari sss 3 ~ 7.500 30000  90.000
4, Konobari SS§ 4 6.800 20.400 81.600
5.  Zaposlenik u Sanku SSS 2 3.000 18.000 36.000
6.  Zaposlenik u igraonici SSS 1 1.500 18.000 18.000
7. Zaposlenik na krovu SSS

ob?ekta B fscecl 1 1.500 7.500 7.500
8. (istatica NK 2 2.200 13.200 26.400

Radnici na zastiti i SSS

odriavanju objekta* 2 3.400 20.400 40.800

UKUPNO 17 399.300

Tabela 14. Troskovi bruto plada su procijenjeni na bazi organizacione strukiure objekta

* Navedeni radnici mogu i vrsiti redovno ¢i$¢enje prostora oko objekta (ukoliko bude postojala potreba za tim) posebno
krajem dana, kako bi posjetioci sutra imali besprijekorno Cist ambijent oko objekta, a navedeni zaposlenici bili dovoljno
angazirani tokom svog dnevnog rada). Bit ¢e angaZirana ukupno 4 zaposlenika sa po 50% radnog vremena, dok ¢e preostalih
50% radnog vremena raditi na obezbjedenju i odriavanju dolazne stanice Zi¢are. Stoga se u tabeli navodi iznos od 2
zaposlenika sa punim angazmanom.

12.5.2. Troskovi materijala i sirovina

S obzirom da pruZanje ugostiteljskih usluga zahtijeva nabavku razli¢itih vrsta sirovina i repromaterijala
za pripremu hrane i pi¢a, procjenu navedenih troskova ¢emo bazirati na uobi¢ajenim odnosima izmedu
troskova nabavke i prodajnih cijena. lako smo preporucili da prodajne cijene u objektu budu za oko
20% vi$e u odnosu na cijene na podrucju Bascarsije, potrebno je naglasiti da ¢e i trokovi pribavljanja
potrebnih repromaterijala i sirovina biti za oko 10% visi zbog udaljenosti lokacije od podrucja
pribavljanja istih. Uobilajena razlika izmedu prodajne cijene prehrambenih jela i pi¢a i troskova
pribavljanja sirovina ovisi o vrsti jela kao i pi¢a. Rasponi izmedu prodajnih cijena i trodkova nabavke se
kre¢u od 100% pa sve do preko 1.000% u pojedinim slu€ajevima. To ovisi i 0 vrsti restorana odnosno
ugostiteljskog objekta, kao i od perioda tokom godina (npr. tokom sezone sazrijevanja sezonskog voca
i povréa ove marze su veée jer je sezonsko voée i povrée jeftinije dok prodajne cijene uglavnom ostaju
nepromijenjene. U nadoj kalkulaciji ¢emo uzeti da se na troskove repromaterijala odnosi 40% od
ukupnih prihoda ostvarenih iz prodaje svih vrsta hrane i pi¢a u objektu.

12.5.3. Troskovi grijanja objekta i elektri¢ne energije

S obzirom na lokaciju objekta, kretanje temperature tokom godine kao i ukupnu povrsinu objekta,
izvréena je procjena visine troskova grijanja na godisnjem i mjese¢nom nivou. Grijanje je predvideno
da se u prosjeku koristi 8 mjeseci (osim perioda 15.05-15.09.) kada su temperature uglavnhom dovoljno
visoke da nije potreban rad grijanja. Takoder, s obzirom da je predvideno postavljanje solarnih
kolektora na objektu, i tokom ljetnih mjeseci ¢e biti moguée obezbijediti dovoljno elektricne i toplotne
energije za zagrijavanje objekta (kao i zagrijavanje vode) iz solarnih kolektora. Primarno grijanje
objekta ée biti sa elektritcnom energijom, te uz dopunu proizvedenom elektricnom energijom iz
solarnih kolektora koji ¢e biti postavljeni na objektu.

Troskovi grijanja odnosno elektri¢ne energije potro$ene da se objekat zagrijava su procijenjeni na oko
25.000 KM godi3nje kada objekta bude radio svih 12 mjeseci. U 2021. godini ¢e ovaj iznos biti nesto
manji s obzirom da ¢e objekat u ovoj godini raditi oko 10 mjeseci.
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Pored troskova grijanja (el. energija koja se bude koristila za zagrijavanje), projicirana je i potrodnja
elektriéne energije za ostale potrebe u objektu, a §to je u punoj godini poslovanja procijenjeno na
20.000 KM na bazi potro3nje drugih sli¢nih objekata na podruéju Trebevica i Bjelasnice.

12.5.4. Tro$kovi goriva, servisiranja i odrzavanja kombija.

PredloZeno je da se za potrebe rada objekta kupi putnicki kombi koji bi mogao dovoziti organizirane
manje grupe posjetilaca do objekta, kao i povremeno i po potrebi dovoziti potrebne repromaterijale
za objekat. Na mjeseénom nivou je predvideno da se na troskove goriva potrosi oko 200 KM, odnosno
za cijelu godinu oko 2.500 KM. Takoder, je na godiSnjem nivou potrebno za servisiranje i odrZavanje
kombija planirati iznos od 500 KM.

12.5.5. TroSkovi komunalnih usluga

U troskove komunalnih usluga ulaze troskovi vode, odvodnje, ¢iS¢enja bio-separatora, odvoz smeca i
sliéno. Na mjeseénom nivou za ove troskove je predviden iznos od 1.000 KM, odnosno za godinu punog
rada iznos od 12.000 KM.

12.5.6. Troskovi odrZavanja objekta i opreme

Bez obzira $to je u pitanju novoizgradeni objekat, kao i nova opreme, iskustva pokazuju da ipak nastaju
odredeni tro$kovi odriavanja tokom upotrebe objekta i koriStenja opreme. Ovdje je planiran iznos za
ove namjene na mjese¢nom nivou 500 KM, odnosno godiSnjem u visini od 6.000 KM.

12.5.7. Troskovi telefona i interneta

Kako je predvideno da navedeni objekat bude modernog koncepta, neophodno Ce biti obezbijediti i
veoma brzu konekciju internetu koja ¢e omoguciti svim posjetiocima (a 3to ¢e ¢esto podrazumijevati
veliki broj istovremenih korisnika interneta koji i pregledaju video sadriaje, da uZivaju u brzoj i
visokokvalitetnoj internet konekciji. Ovdje bi se mogao od samog pocetka uvesti brzine pristupa na
nivou 5G mrefe, po moguénosti kroz marketinski paket sa odgovaraju¢im internet provajderom.
Takoder je neophodno da u objektu postoje i telefonski aparati za komunikaciju sa klijentima i
poslovnim partnerima. Za te namjene je predviden mjesecni iznos troSkova od 300 KM.

12.5.8. Troskovi marketinga

Troskovi marketinga su od posebne vaZnosti za uspjeSnost rada objekta Vidikovac. S obzirom da je u
pitanju novi objekat koji nema prethodno izgradenu poziciju kod posjetilaca niti razvijen brend, ve¢ ga
je potrebno tek izgraditi, ovaj proces je i dugotrajan i zahtijeva zna¢ajna ulaganja u marketing. Takoder
je veoma vazno da se dobro osmisle ta ulaganja kako bi krajnji efekti bili $to bolji. S obzirom da ¢e
konkretan marketing plan trebati izraditi menadZment objekta vjerovatno zajedno sa profesionalnom
marketinékom agencijom, ovdje je bitno da se predvidi dovoljan iznos sredstava za ove namjene kako
bi se mogli ostvariti projicirani prihodi. Stoga smo za ove namjene predvidjeli godisnji iznos od 50.000
KM u toku prve godine rada objekta (a u narednim godinama po 20.000 KM). Navedeni iznos bi trebalo
rasporediti po vremenskoj dinamici tokom godine i prema mogu¢im marketinskim kanalima za koje se
procijeni da su najadekvatniji.
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12.5.9. Tro$kovi osiguranja objekta, radnika i kombija

Za osiguranje objekta i radnika je prema procjeni potrebno izdvojiti godiSnje oko 4.000 KM. Osiguranje
objekta bi trebalo vriiti od rizika poZara i zemljotresa s obzirom da su ovo najznacajniji rizici koji mogu
ugroziti objekat. Takoder, je na godi$njem nivou potrebno za registraciju putnickog kombija predvidjeti
tro$kove registracije u visini od 1.000 KM. Ukupno za navedene namjene je potrebno izdvojiti za cijelu
godinu oko 5.000 KM.

12.5.10. Tro%kovi raznih dozvola i naknada za rad

Neminovno je da za buduéi rad objekta bude potrebno obezbijediti odredene dozvole i platiti naknade
za te dozvole i buduéi rad objekta. Na godi$njem nivou smo za ovu namjenu predvidjeli troskove u
visini od 2.000 KM.

12.5.11. Troskovi takse za istaknutu firmu

Uobicajeni iznos godi$nje takse za istaknutu firmu ovisi od opcine do opcine kao i usljed trenutnih
ekonomskih okolnosti. Za ovu namjenu smo predvidjeli iznos od 1.000 KM godi$nje, mada je moguce
da ovaj iznos bude i manji ukoliko trenutna pandemija potraje.

12.5.12. Troskovi najma objekta

Ovi troskovi ¢e predstavljati jedan od znaajnijih mjeseénih i godisnjih trodkova. Specifitnost ovih
troékova jeste §to ¢e oni kroz unutradnje uredenje objekta od strane najmoprimca biti prakticno
placeni unaprijed za prvih 30 mjeseci koristenja objekta. |z tog razloga oni nece biti prikazani u
nov&anom toku u prvih 30 mjeseci jer nece predstavljati novéani odliv sredstava u tom periodu vec ¢e
nastati prije samog pustanja u rad objekta, dok ée biti prikazani u projiciranom bilansu uspjeha i za tih
prvih 30 mjeseci jer ¢e biti neophodno da se oni knjize kao stvarni trodkovi koji prate poslovanje u tom
periodu.

Kako je pojaénjeno ranije, u 2021. godini ¢e oni biti obradunati kao dio ukupnih prihoda ostvarenih od
poslovanja objekta kako bi se dio rizika poslovanja u prvoj godini preuzeo i od strane Grada Sarajeva
kao investitora. Procijenjeno je da je iznos od 15% od ostvarenih ukupnih prihoda adekvatan kao visina
kirije u 2021. godini, te da ¢e shodno procijenjenoj visini ukupnih prihoda koji se ofekuju u 2021. godini
to ukupno iznositi 218.888 KM. U drugoj i svim narednim godinama, iznos kirije je odreden shodno
visini ukupnih ulaganja u izgradnju i opremanje objekta te ofekivanom povratu ukupnog ulaganja od
15 godina. Na godisnjem nivou ¢e od 2022. godine iznos kirije biti 426.978 KM.

12.5.13. Troskovi naknade za odobrenje kredita

S obzirom da jo$ uvijek nije poznato da li ée se za dio ove investicije uzeti kreditna sredstva, predvidena
je rubrika i za troskove odobravanja kredita koji se uobicajeno krecu od 0,4% do 1% od iznosa uzetog
kredita. Ukoliko budu kori$tena kreditna sredstva tada se moZe u ovu rubriku ubaciti i navedeni trosak.

12.5.14. Troskovi bankarskih usluga

Predviden je i odredeni iznos tro$kova bankarskih usluga koji je veza za troskove otvaranja i odrZavanja
racuna, trokove platnog prometa, trodkove bankarskih provizija na karti¢na placanja i slicno. Ove
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troskove smo na mjese¢nom nivou procijenili na iznos u visini od 500 KM, odnosno na godi$njem nivou
6.000 KM.

12.5.15. Troskovi amortizacije

S obzirom da je za izraun ukupnih troskova buduéeg rada objekta Vidikovac potrebno uzeti u obzir i
troskove amortizacije, u nastavku dajemo projekcije troskova amortizacije. Obracun troSka
amortizacije se vr$i na stalna sredstva, a u ovom konkretnom sluaju to su objekat, oprema te
transportna sredstva, prema poresko priznatim stopama amortizacije, mada postoji mogucnost
obraduna i vie stope amortizacije, ali koja u tom slucaju nece biti u punom iznosu poresko priznata.
Troskove amortizacije objekta ¢e shodno &lanu 19 Zakona porezu na dobit FBiH (SluZzbene novine
Federacije BiH" broj 15/20) biti knjizene kod najmoprimca, te ¢e ovi tro$kovi iz tog razloga biti ukljuceni
u ukupne tro$kove poslovanja objekta Vidikovac, sve dok traje najam objekta. Takoder, prema ¢lanu
19 istog zakona priznate stope amortizacije na dugotrajnu imovinu i imovinu s pravom koristenja
iznose:

a) gradevinski objekti - 5%,

b) ceste, komunalni objekti, Zeljeznica - 10%,

c) oprema, vozila, postrojenja - 15%,

d) oprema za vodoprivredne, vodovodne i kanalizacijske sisteme - 15%,
e) hardverisoftver i oprema za zastitu okolida - 33,3%

f) viSegodi$nji zasadi - 15%,

g) osnovna stada - 40% i

h) nematerijalna imovina - 20%.

Imovina s pravom koriStenja amortizuje se kod najmoprimca od prvog dana trajanja najma do kraja
njenog korisnog vijeka odnosno do isteka perioda trajanja najma.12 Stoga je za izraun toskova

12 Clan 19. Zakona o porezu na dobit F BiH (stavovi (4)-(7))

(4) Rashodi amortizacije se priznaju u porezne svrhe samo kada je viastita dugotrajna imovina i imovina s pravom koristenja u
upotrebi, kojom porezni obveznik obavlja djelatnost.

(5) Ukoliko je nabavna cijena imovine manja od 1.000 KM, njena nabavna vrijednost moZe se u cijelosti odbiti u godini u kojoj
je ta imovina nabavijena.

(6) Imovina iz stava (1) ovog ¢lana Zakona koja je u cijelosti otpisana, ali se i dalje vodi u evidencijama do momenta otudenja
ili uni§tavanja, ne moZe se ponovo procjenjivati i na istu obra¢unavati amortizacija i priznati u porezne svrhe.

(7) Rashodi nastali na ime umanjenja vrijednosti imovine iz stava (1) ovog élana, koji se utvrduju kao razlika izmedu neto
sadasnje vrijednosti i njene procijenjene nadoknadive vrijednosti, priznaju se kao porezno dopustiv rashod u poreznom periodu
u kojem je ta imovina prodata ili unistena usljed vise sile.”

Porezni tretman amortizacije po vrstama imovine koja podlijeze amortizaciji je sljededi:

1. Amortizacija vlastite dugotrajne imovine se i dalje priznaje samo do visine porezno priznatih stopa iz ¢lana 19. stav
(2) Zakona;

2. Amortizacija imovine s pravom koristenja, koja se kod najmoprimca obratunava u skladu sa MSF! 16, priznaje se -
prema stavu (3) €lana 19. Zakona - u punom iznosu koji je obracunat u skladu sa tatkom 32. MSF{ 16, tj. po onim
stopama koje proizlaze iz perioda same amortizacije unaimljiene imovine i to:

2.a) od prvog dana trajanja najma do kraja njenog korisnog vijeka (3to je u pravilu slu¢aj kada se radi o imovini u finansijskom
najmu), odnosno
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amortizacije gradevinskih objekata uzeta godi$nja stopa amortizacije od 5% a za opremu, vodovodne i
kanalizacijske sisteme stopa od 15%.

Vrijednost objekta nakon njegovog zavrietka ¢e iznositi oko 5.000.000 KM, dok ¢e preostali iznos
investicije (1.404.666,17 KM) predstavljati ulaganje u opremu, te vodovodni i kanalizacijski sistem.
Shodno porezno priznatim stopama amortizacije navedenim prethodno, izracun visine amortizacije je
sljededi:

5.000.000 KM x 5% = 250.000,00 KM
1.404.666,17 KM x 15% = 210.699,92 KM
Ukupan godisnji iznos amortizacije jeste 460.699,92 KM.

Kako da je projicirano da ¢e se u 2021. godini objekat koristiti 10 mjeseci, iznos amortizacije za 2021.
godinu jeste 383.916,60 KM.

12.5.16. Ostali neplanirani troskovi poslovanja

Nije moguce tacno procijeniti budude trodkove rada jednog ovakvog objekta, posebno iz razloga to ce
biti u pitanju objekat koji tek pocinje sa radom. Iz tog razloga je predviden i mjesecni iznos od 1.000
KM, odnosno godi$nji iznos u visini od 12.000 KM.

U narednoj tabeli su dati sumarni prikazi projiciranih troskova poslovanja objekta Vidikovac za period
mart-decembar 2021. godine, a zatim i za period 2021-2030. godine s obzirom da pretpostavljamo da
najmoprimcu nece biti iznajmljen objekat na period duZi od 10 godina, bez ponovnog javnog poziva.
Takoder bi bilo potrebno nakon prve godine rada objekta detaljno analizirati strukturu ostvarenih
troskova i na bazi konkretnih visina pojedinih trokova na godisnjem nivou izvrsiti aZuriranje procjene
troskova kako bi se $to bolje mogle donositi poslovne odluke i usmjeravati rad objekta. Pored toga, i
postoje¢a pandemija za koju jo§ uvijek nije poznato koliko bi mogla trajati, u kojim sve oblicima i sa
kojom snagom, daje dodatni argument da se realizira navedeno aZuriranje troskova.

2.b) od prvog dana trajanja najma do isteka perioda trajanja najma (§to je u pravilu slucaj kada se radi o imovini u
poslovnom/operativnom najmul).

Navedeno znati da se amortizacija imovine s pravom koritenja, kod najmoprimca, priznaje u cjelini, uz jedini uslov da je
obratunata i iskazana u skladu sa MSFI 16. Kod najmodavca, amortizacija se priznaje samo na imovinu koja je iznajmljena pod
uslovima poslovnog/operativnog najma, do visine porezno priznatih stopa iz ¢lana 19. stav (2) Zakona.

Za razliku od toga, amortizacija imovine koja je iznajmljena pod uslovima finansijskog najma se ne priznaje kod najmodavca,
posto ista treba biti isknjizena iz njegovih poslovnih knjiga.

Finansijski rashodi (kamata), kao druga komponenta rashoda iz osnova najma prema MSFI 16, kod najmoprimca se smatra
porezno priznatim rashodom u skladu sa opéim pravilom iz ¢lana 8. Zakona o porezu na dobit, tj. uz uslov da je obratunata i
iskazana u skladu sa MSFI 16.
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[ Projicirani mjeseni troskovi rada objekta Vidikovac u 2021. godini

Materijal | sirovine za rastorane | caffe 17.200 30.000 43.200 60,000 72.800 78.000 65,200 44.000 28.800 28.800 468.000
Troskovi grijanja objekta {el.energija} 3.000 2.000 1.000 = 1.000 2.000 3.000 5.000 17.000
TroSkovi elektricne energije za ostale potrebe 1500 1.500 1.500 2.000 2.000 2.000 2,000 1.500 1500 1500 17.000
Troskovi goriva za fombi 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2.000
Tro$kovi komunalnih usluga 1,000 1.000 1.000 1.000 1,000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 10.000
Trodkovi odriavanja objekta i opreme - 500 500 500 500 500 500 500 500 500 4.500
Trofkovl telefona | Interneta 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 3.000
Troikovi marketinga 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5,000 5.000 5.000 50.000
Tro$kovi osiguranja objekta, radnika i kombija 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 5.000
Trodkovi seryisa i odrfavanja auta 500 - - - - - - - 500
Troikovi raznih dozvola i naknada za rad 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2.000
Tro¥kovi za istaknutu firmu 1,000 - - - - - - 1.000
Tro$kovi najma objekta 21.889 21.889 21.8R89 21889 21.889 21.889 21,889 21.889 21,889 21.885 218.884
Naknada za odobrepje kredita - - - = - - -
Ostali neplanirani tro¥kovi poslovanja 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 10.000
Troskovi bankarskih usiuga 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 5.000
Trofkovl amortizacije 38.392 38.392 38.392 38392 38.392 38392 38.392 38.392 38.392 38.392 383.920
Kueovina opreme 0 0 0 Q 0 0 0 0 0 0|
UKUPNITROSKOVI : 123631 | 134431 | 149331 | 165.631 [ 178431 | 183.631 | 171831 | 148.431| 134231 137.427| 1.527.004 |
Tabela 15. Zbirni prikaz troskovi rada objekia w pariodu mart-decembar 2021, goding
[ Projicirani godiSnji troskovi rada za objekat Vidikovac
1P Sarajevo d.0.0. |
A T TOT Pl Tl & = =
Bruto plaée zaposlenih 329.200 399.300 403.293 407326 411.399 A15513 A19.668 423865 428.104 4332385
Materijal i sirovine za restorane i caffe 468.000 640.000 738.000 786.000 836.000 860.000 864.000 878.000 900.000 912 000
Trokovi grijanja objekta d.energjja) 17.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000
Troskovi elektri¢ne energije za ostale potrebe 17.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000
Trodkovi gorive 1a karibi 2.000 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500
Troskovi komunalnih usluga 10.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12,000 12.000 12.000 12.000
i 4,500 6,000 6,000 6,000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000
Trodkovi telefona i interneta 4.000 3.600 3.600 3.600 3,600 3.600 3.600 2.R00 3.600 3.600
Trotkovi marketinga 50.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20,000
5000 5.000 5.000 5.000 5.000 5,000 5.000 5.000 5.000 5.000
500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
Trotkovi raznih dozvola | naknada 7a rad 2000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000
Tro¥kovi za istaknutu firmu 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1,000 1.000 1.000
Troikovi naima ohjekta 218888 426978 429978 426.978 426978 426978 426.978
Naknada za odobrenje kredita -
12.000 12,000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12,000 12.000
£.000 6,000 6£.000 6.000 6.000 6,000 6.000 £.000 6.000
383917 460.700 460,700 460.700 460.700 460700 460.700 460.700 460.700 460.700
IKUIPNI TROSKC : | 1527004 ] 20a2578 | 2447571 | 219660a | 2250677 | 2270701 | 2286946 | 2305143 | 2331381 2347662
Tabela 16, Zbirni prikaz tradkovi rada objekta u periodu 2021-2030. godina
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[ Projicirani mjese&ni cash flow za objekat Vidikovac

T T P mbaoecem
Velika konferencijska sala 3.000 3.500 3.500 4.000 5.000 6.000 7.000 6.000 6.000 6.000 50.000
Mala konferencijska sala 2200 2700 3.000 3.500 4.200 5.150 5.000 5.000 4.500 4.000 39.250
Restoran u prizemlju 20.000 | 40.000 50.000 80.000 | 100.000 | 100.000 80.000 50.000 20.000 30.000 570.000
Kafic u prizemlju 3.000 5.000 8.000 10.000 12.000 15.000 13.000 10.000 12.000 12.000 100.000
Terasa u prizemlju (4 mjeseca) - - 10.000 20.000 25.000 25.000 - - s - 80.000
Ekskluzivni restoran 20.000 [ 30.000 50.000 60.000 70.000 80.000 70.000 50.000 40.000 30.000 500.000
llgracnica za djecu 1.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.500 2.500 20.000
Javna povriina na krovu objekta - 5.000 10.000 15.000 20.000 20.000 15.000 15.000 - = 100.000
Ostali prihodi - - . - 3 = = s = E .
mlmm y 49.200 | 88.200 | 136.500 | 194.500 | 238200 | 253.150 192.000 | 138.000 85.000 B4.500 | 1.458.250
Bruto place zaposlenih 31.450 | 31.450 34.150 34,150 34.150 34150 34.150 31.450 31.450 32.650 329.200
Materijal i sirovine za restorane i caffe 17.200 | 30.000 43.200 60,000 72,800 78.000 65.200 44.000 28.800 28.800 468.000
TroSkovi grijanja objekta {el energija) 3.000 2.000 1.000 - - - 1,000 2.000 3.000 5.000 17.000
Troskovi elektriéne energije 2a ostale potrebe 1.500 1.500 1.500 2.000 2,000 2.000 2,000 1.500 1.500 1.500 17.000
Trodkovi goriva za kombi 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2.000
Troskovi komunalnih usluga 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1,000 1.000 1.000 1.000 1.000 10.000
Trodkovi odrzavanja objekta i opreme - 500 500 500 500 500 500 500 500 500 4.500
Trodkovi telefona i interneta 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 3.000
Troskovi marketinga 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 50.000
Trodkovi osiguranja objekta, radnika i kombija 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 5.000
Trofkovi servisa i odriavanja auta 500 - - - - - - - - - 500
Trodkovi raznih dazvola i naknada za rad 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2.000
Trodkovi za istaknutu firmu 1.000 - - - - - - - - - 1.000
Trodkovi najma objekta - - - -
Naknada za odobrenje kredita - : -
Ostali neplanirani troskovi poslovanja 1.000 1.000 1.000 1.000 1,000 1.000 1.000 1.000 1.000 1,000 10.000
Tro$kovi bankarskih usluga 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 5.000
Kupovina opreme 0 0 Q 0 0 0 a a 0 0 0|
|ukuPNI TROSKOVL ] 63.350 | 74.150 | 89.050 | 105350 | 118.150 | 123350 | 111550 | 88150 | 73.950| 77.150| 924,200

[NETO RAZUKA "~ | 1141501 14.050] a7.450] 89.50] 120050 | 129.800 | 80.450| 49850 | 11050 7350 |

[ 15.000]  #50] 14900 62350 151500 | 271550 | 401350 | 481,800 | 531650 | 542.700 |
e ) ] = imtmc s o] IR o |

[ sso] 1a900] 62350] 1s1s00] 271550 ava.3so] as1.800 sareso| saz.700] 550.050|

[ sssea] 38393] seava] 3sasa| ssasa] 3s3zea] 3sa0s| ssace| ssava| 3sses

Tabela 17. Prajicirani mjesedéni cash Mlow za ohjekat Vidikovac za 2021. godinu

Iz navedene projekcije je vidljivo da je realno ocekivati pozitivan mjese¢ni nov¢ani tok od rada objekta
tokom prve (2021.) godine poslovanja objekta, uz minimalna pocetna nov¢ana sredstva na racunu
objekta u iznosu od 15.000 KM. Tokom svakog mjeseca projektovani krajnji gotovinski saldo na kraju
mjeseca je pozitivan, naravno uz uslov da se ostvare projicirani ukupni prihodi po svakom mjesecu u
2021. godini. Potrebno je uociti da tro$ak amortizacije ne predstavlja novéani odliv sredstava, te je
stoga izdvojen posebno na dnu tabele. U projiciranom bilansu uspjeha ¢e i on biti obuhvacen kao
trosak, te je projicirani bilans uspjeha potrebno posmatrati zajedno za projekcijom novéanog toka (cash
flow-a).

Takoder, i projicirani godinji nov&ani tok predstavljen u narednoj tabeli pokazuje da je realno oCekivati
da on bude pozitivan tokom svake od narednih godina uz ostvarivanje projiciranih nov¢anih priliva i uz
navedene novcane odlive sredstava.
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[ Projicirani godiSnji cash flow za objekat Vidikovac ]

Velika konferencijska sala 50.000 | 60000 | 70.000| 80.000| 90000| 100000 100000 100000 | 110000 |  110.000
IMaia Kohfarencijska sala 39.250| 46.000| 50.000| 60000| 65000  70.000 70,000 70.000 75,000 75.000
Restoran u prizem]u 570.000| 700.000| 800.000| B40.000| 870.000| 900000| 900.000| 910.000 | 920000 930000
Kafi¢ u prizemiju 100,000 | 130000 | 170.000| 185.000| 200000 200000| 200000 215000 | 230000 |  230.000
Terasa u prizemlju {4 mjeseca) 80.000 | 110.000| 150.000| 160.000| 180.000| 200.000| 200000 | 200000 | 200.000|  210.000
Ekskluzivni restoran 500000 | 550,000 | 600,000| 650000 700.000| 700.000| 700.000| 700.000| 720000|  720.000
graonica za djecu 20000| 25000| 26.000| 30750| 32500|  35.000 35.000 35,000 35000 35,000
Javna povr3ina na krovu objekta 100000 | 110000| 125000| 130.000] 140000| 150,000 160.000] 170.000 | 180.000 |  190.000
Ostali prihodi - - . - s - - - -
KUPNIPRILVML " [ 1.459.250 | 1.731.000 | 1.991.000 | 2.135.750 | 2277.500 | 2.355.000 | 2.365.000 | 2.400.000 | 2.470.000 | 2.500.000
Bruto plaée zapaslenih 320200 399300 | 403.293| 407.326| 411399| 415513 | 419668 | 423865 | 428.104| 432385
Materijal i sirovine za restorane i caffe 268.000 | 640,000 | 738.000| 786.000| 836.000| 860.000| 864.000| 878000 900.000|  912.000
Trotkovi grijanja objekta {el.energija) 17.000| 25000| 25000| 25000 25000| 25.000 25.000 25,000 25,000 25,000
Troskovi elektricne energie za ostale potrebe | 17.000 | 20000 | 20000 | 20000 20000] 20000 20.000 20,000 20.000 20,000
TriSkoul goriva za kamb 2.000 2.500 2.500 2.500 2,500 2.500 2500 2.500 2500 2,500
Trotkovi komunalnih usluga 10000| 12000| 12000| 12000 12000] 12.000 12.000 12.000 12000 12.000
Trotkovi odriavanja objekta i opreme 4500 6.000 6.000 6.000 6.000 6,000 6.000 6.000 6.000 6.000
Trotkovi telefana i internsta 3.000 3,600 3.600 3.600 3.600 3,600 3,600 3.600 3.600 3.600
Troskovi marketinga 50000| 20000| 20000| 20000| 20.000| 20.000 20.000 20,000 20.000 20.000
Troskovi osiguranja objekta, radnika | kombijq___5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5,000
Troskovi servisa i adr7avanja auta 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
Troékovi raznih dozvola i naknada za rad 2.000 2,000 2.000 2,000 2,000 2.000 2.000 2,000 2.000 2.000
Tro$kovi za istaknutu firmu 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1,000 1.000
Troskovi najma objekta . . 5399 426978 | 426978| 426978| 426978| 426978 | 426978 | 426978
[Naknada za odobrenje kredits = = - = - = -
Ostali neplanirani trotkovi poslovanja 10000 | 12000| 12000| 12000 12000| 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000
Troskovi bankarskih usluga 5,000 6.000 6.000 6.000 6,000 6.000 6.000 6.000 6.000 6,000
Kupovina opreme 0 a 0 Q 0 0 4] Q [} [¢)
UKUPNITROSKOVI G 924200 | 1.154.900 | 1.262.292 | 1.735.904 | 1.789.977 | 1.818.091 | 1.826.246 | 1.844.443 | 1.870.681 | 1.886.962
[NETD RAZUKA " "~ | sasoso| s7eaoo| 728708| 399ma6| aszsa3| s3assos| s3e7sa | sssssz|  s99310| 13038
[#otatna gotovina. T 15.000] 550050 1.126.150 | 1.854.858 | 2250705 | 2742228 | 3279137 | 3817.891| a373aas| 2972767
e 1 S S e ) RSP BRSO
[krainj Gotovinski saldo [ ssooso] 1126150] 1.854858] z256.705| 2742228| 3279437] 3817891 43734a8] 4972767] 5585404

Prociieniani trofkovi amorti 460700]  as0.700] 460700

383917] _asovoa| a4s0700] asp700]
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U narednoj tabeli je dat prikaz projiciranog bilansa uspjeha objekta Vidikovac za period 2021-2030.
godine. Iz navedene projekcije je vidljivo da je realno olekivati negativnu stopu povrata od strane
najmoprimca (-1,00%) s obzirom na procijenjene ukupne prihode te navedenu strukturu troSkova i
njihove visine. Takoder, najmoprimac moZe odluciti imati i drugaciju politiku bruto placa zaposlenika,
stim &to je potrebno voditi raéuna da to ne ugrozi motivaciju radnika za rad, te ocekivani kontinirani
visoki kvalitet usluge koje se budu pruZale u objektu. Takoder, s obzirom na projicirani negativan profit
u prve &etiri godine rada objekta, pri ovakvoj strukturi prihoda i troskova postojat ¢e odredeni poreski
zaklon u visini od 596.757 KM, koji ¢e se moci koristiti u narednih 6 godina rada objekta.

Ovdje je povrat na uloZena sredstva od strane Grada Sarajeva predstavljen kroz godi$nji iznos kirije koji
¢e najmoprimac plaéati investitoru. Stopa povrata za Grad Sarajevo u tom slucaju je utvrdena na 6,67%,
odnosno na period od povrata od 15 godina. U ovisnosti od stava investitora, ovaj period moZe biti i
produZen s obzirom na negativnu projiciranu isplativost ove investicije za najmoprimca ili ju e moguce
zadrZati stim da najmoprimac uloZi veée poslovne napore u ostvarivanju visih ukupnih prihoda po
posjetiocu, odnosno kao rezultat toga i u ukupnom iznosu. Takoder, jo$ jednom isticemo da je i za ovaj
nivo profitabilnosti potrebno ostvariti projicirane ukupne prihode $to pred menadZment objekta,
odnosno najmoprimca, stavlja znaéajan poslovni izazov.
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Projicirani godisnji bilans uspjeha za objekat Vidikovac

1P Sarajevo d.o.o.

- T > =7 B T
Velika konferencijska sala 50,000 60.000 70.000 80.000 90.000 100.000 100.000 100.000 110.000 110.000
Mala knnﬁﬂ_renciiska sala 39.250 46.000 50.000 60.000 £5.000 70.000 70.000 70.000 75.000 75.000
Restoran u prizemlju 570.000 700.000 800.000 840000 870.000 500.000 900.000 210.000 920.000 930.000
Kafié u prizemlju 100.000 130,000 170.000 185.000 200,000 200.000 200.000 215.000 230.000 230.000
Terasa u prizemlju {4 mjeseca) R0.000 110.000 150.000 160.000 180.000 200.000 200.000 200.000 200.000 210.000
Ekskluzivni restoran 500.000 550.000 600.000 650.000 700.000 700.000 700.000 700.000 720.000 720.000
lislaﬂnl:ﬁ 13 _djecy 20.000 25.000 26.000 30.750 32,500 35.000 35.000 35.000 35.000 35.000
Javpa povriina na krovu objekta 100.000 110,000 125.000 130.000 140.000 150.000 160.000 170.000 180.000 190.000
L = 1459250 | 1.73 1991000 | 2135750 | 2.277.500 | 2.355.000 | 2.365.000 | 2.400.000 | 2.470.000] 2.500.000
Bruto plaéezigoslenih 329.200 399.300 403.293 407326 411399 415513 419.668 423865 428.104 432.385
Materijal i sirovine za restorane i caffe 468.000 640.000 738.000 786.000 836.000 860.000 864.000 878.000 900.000 912.000
Trodkovi grijanja objekta (el.energija) 17.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25,000 25.000 25.000
Trodkovi elektri¢ne energije za astale potrebe 17.000 20.000 20.000 20.000 20,000 20,000 20.000 20,000 20.000 20.000
Trodkovi goriva za kombi 2000 2.500 2.500 2.500 2500 2,500 2.500 2,500 2.500 2500
Troskovi komunalnih uslupa 10.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000
Trodkovi odrfavanja objekta i opreme 4,500 6.000 6,000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 £.000 6.000
Troikovi telefona i interneta 3.000 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600 3.600
Tro3kovi marketinga 50.000 20.000 20,000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000
Troskovi asipuranja Dbl'aktal radnika i kombija 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5,000 5.000
Trodkovi servisa i odrzavanja auta 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
Trodkovi raznih dozvola i naknada za rad 2.000 2.000 2.000 2.000 2,000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000
Trodkovi za istaknutu firmu 1.000 1.000 1000 1.000 1.000 1.000 1,000 1.000 1.000 1.000
Trofkovi najma ohiekta 218.888 426978 429.978 426978 426978 426978 426978 426.978 426978 426978

Naknada za odobrenje kredita - - - =

Ostali neplanirani tro$kovi posiovanja 10.000 12 000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000
Trodkovi hankarskih usluga 5.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000
Trodkovi amortizacije 383917 460.700 460.700 460.700 460.700 460.700 460.700 460,700 460.700 460.700
UPNLTROBKOVI 355 1527004 | 2042578 | 2447571| 2296604 | 2250.677 | 2278.791| 2.286.946| 2305143 | 2331381 | 2.347.662

i _I 167.754“ L._a:_45n|| 256.571)1 160.854!1 26.523] 16209 ' 78.054 l 94.857 [ 138.619 ] 152338 |

T | (e77sa)] auism)| (sesia)| (e0mse)| 26823 | 7e209| 7mosa| 9assy| 138e19] 152338

[ asen| soow]  sew]  aasw]  1iex]  32ew]  saow|  aesw]  sein| 609y

Prosie?na netn dobit (%) | -1,00% |

Tabela 19, Proficirant bilans u

spieha za obiekat




13. ANALIZA USPJESNOSTI PROJEKTA

U skladu sa navedenim smjernicama i predlozenom modalitetu, neophodno je utvrditi mjesecni i
godiéniji iznos za koji je prihvatljivo vriiti iznajmijivanje navedenog objekta. Visina kirije zavisi od veceg
broja faktora, a koje smo ranije naveli, te od visine ukupnih ulaganja koja se o¢ekuju da budu realizirana
do pocetka iznajmljivanja. Navedeni iznos bi treba ostvariti minimalno prosjec¢an nivo profita od cca
6,67% godisnje (ROE) u odnosu na uloZena sredstva Grada Sarajeva, odnosno da povrat uloZenih
sredstava u igradnju objekta Vidikovac iznosi 15 godina.'® Ukoliko ¢e ukupna ulaganja prema
prethodno navedenom prikazu iznositi 6.404.666,17 KM tada bi godisnji iznos kirije za iznajmljivanje
ukupnog objekta trebao iznositi minimalno 426.977,74 KM, odnosno 35.581,48 KM.

Ako podemo od toga da je realno da se objekat poéne koristiti od marta 2021. godine te da jedan
mjesec bude probni rad, moZe se olekivati da u 2021. godini objekat radi u punom kapacitetu 8
mjeseci, dok u narednim godinama to bude svih 12 mjeseci.

Pored procijenjenih direktnih ekonomskih efekata rada ovog objekta na Grad Sarajevo investitora,
postoje i brojni indirektni efekti koje je potrebno uzeti u obzir a koji se ogledaju u:

- angaZmanu domacih gradevinskih kapaciteta koji su angaZirani na izgradnji i opremanju objekta,

- placama koje ¢e navedeni uposlenici primiti tokom perioda izgradnje,

- povecanje prihoda JP Sarajevo kroz povecano koristenje Zicare,

- u stalnom zaposljavanju minimalno 19 zaposlenih sa tendencijom buduceg rasta kako se budu
$irili sadrZaji na ovom podrudju, a $to ¢e biti znacajno olak3ano realizacijom ovog projekta,

- porezima i doprinosima koji se budu naplacivali tokom rada objekta,

- boljoj drutvenoj valorizaciji prirodnih ljepota koje su prisutne na podrucju Trebevica,

- olak$anoj realizaciji drugih buduéih investicionih projekata na ovom podrucju,

- obogadivanju sadrZaja koje ¢e posjetioci modéi koristiti te ¢e imati znacajno veéi motiv da dodu
na jednodnevne izlete sami ili sa porodicom,

- pobolj$anju brenda Grada Sarajeva kao mjesta bogatim turistickim i sadrzajima i sli€no.

Kada je u pitanju visina projicirane profitabilnosti za najmoprimca, ona je negativna i prakti¢no na
granici prihvatljivosti. Da bi cjelokupni projekat imao veci nivo profitabilnosti neophodno je dodatno
povedati broj posjetilaca, odnosno povecati prosjeénu potro$nju po svakom posjetiocu, te sa druge
strane raditi na maksimalnoj racionalizaciji rada, postizanje visoke efikasnosti rada svakog zaposlenika
te visokokvalitetnoj organizaciji rada cjelokupnog objekta na nacin da se obvljaju samo one aktivnosti
koje su neophodne za rad, da se obavljaju na brz i visokoefikasan nacin, te da se vodi ra¢una o svakom
trodku koji nastaje u toku rada objekta. Stoga bi rukovodilac ovog objekta trebao imati potpunu
kontrolu nad tro$kovima, te obezbijediti maksimalno zalaganje svih zaposlenika na dovodenju i
usluZivanju posjetilaca. Takoder je od iznimne vaZnosti i povecanje broja i raznolikosti sadrZaja oko
samog objekta koji bi privukli $to veéi broj posjetilaca. Naravno, s obzirom na relativhu ogranienost
prostora na kojem je smijesten sam objekat u pogledu 3etnica, sadrZaja, i moguénosti boravka
posjetilaca, niti preveliki broj posjetilaca nije potpuno poZeljan jer bi doveo do preoptereéenosti
prostora posjetiocima, zbog velikog broja osoba na relativno malom prostoru, a to bi vodilo do

13 Ukoliko Grad Sarajevo kao investitor procijeni da mu je usljed postojanja $irih druitveno-ekonomskih efekata prihvatljiv i
dui period povrata ulaganja u izgradnju objekta od procijenjenih 15 godina, tada je moguce na godisnjem nivou imati i nizi
iznog kirije, a kako bi se najmoprimcu obezbijedilo profitabilno poslovanje.




smanjenja kvaliteta boravka te bi moglo u buducnosti voditi ka smanjenju broja dolazaka posjetilaca
te vracanja na optimalan nivo.

13.1. lIzraCun tacke pokrica

Toé&ka pokri¢a predstavlja obim poslovnih aktivnosti, odnosno iznos ostvarenih prihoda od prodaje, kod
kojeg je poslovanje poduzeéa na nuli (bez dobiti ili gubitka). Ona nam govori o pragu rentabilnosti
prodaje odredenog poduzeca, ukazujuéi na potreban obim prodaje u kojem se u poslovnoj godini
prihodi od prodanih proizvoda (usluga) izjednacavaju sa troskovima pruZenih usluga. MoZe biti izrazena
finansijski (novéano) ili koli¢inski (u jedinici mjere). U ovom slucaju to predstavlja broj posjetilaca na
objekat Vidikovac. Jednom kada se utvrdi, onda je poznat i minimalan plan prodaje koji se treba
ostvariti kako bi prihodi bili izjednacdeni s troSkovima.

Toc¢ka pokriéa ne mora biti uvijek na istom nivou kako je prvobitno izradunata. Sve tehnicke i druge
promjene koje direktno utje¢u na bilo koji faktor kod njenog izrauna dovodi do potrebe utvrdivanja
nove tocke pokri¢a. Promjena visine fiksnih troskova, prosjecne potrosnje po posjetiocu, povecanja
prosjecnih varijabilnih troskova i sliéno, dovode i do promjene tacke rentabilnosti.

Kakoa bismo mogli izraéunati tatku rentabilnosti (posmatrano po broju posjetilaca) prvo je neophodno
bilo da izvr§imo razdvajanje fiksnih i varijabilnih tro$kova koje o€ekujemo u narednom vremenskom
periodu. Prilikom razdvajanja smo posli od pretpostavke koje troskove poslovanja objekta ¢emo imati
bez obzira da li imali posjetioce ili ne. Nakon analize strukture troskova po godinama u periodu 2021.-
2030. godine, utvrdili smo da se mijenjaju prvenstveno troskovi repromaterijala, troskovi elektri¢ne
energije, trotkovi potrodnje vode, trodkovi &iséenja, troskovi goriva, te dio neplaniranih troskova.
lzraun tacke rentabiliteta smo bazirali na tro$kovima iz 2022. godine kao prve godine punog
poslovanja i sa tro$kovima koji su reprezentativni za godisnji rad objekta. Ukupan iznos fiksnih troskova
u 2022. godini je procijenjen na 1.351.478 KM. Prodajna cijena (prihod po posjetiocu) je 5,00 KM, a
varijabilni tro$ak po pojedincu 0,868 KM. Tacka rentabilnosti se racuna kao:

Fiksni troSak
(Prodajna cijena-Jediniéni varijabilni trosak)

Tacka rentabilnosti (broj posjetilaca) =

1.351.478 KM

Tacka rentabilnosti (broj posjetilaca) = R s o

= 334.111 posjetilaca

Za pokrice trodkova rada objekta u 2022. godini je potrebno obezbijediti dolazak 334.111 posjetilaca
koji ¢e u prosjeku potrositi 5,00 KM u objektu, a uz projiciranu strukturu troskova. S obzirom da se
svake godine mijenja iznos troskova, i broj posjetilaca se mijenja. Kada se posmatra cjelokupni period
od 2021. do 2030. godine, prosje€an godisnji broj posjetilaca kako bi se obezbijedilo pokri¢e trodkova
rada objekta u ovom periodu bi iznosio 329.628 posjetioca. Po godinama je taj broj sljededi:

S | Y

252.164 334.111 | 335.840 | 336.095 337.102 | 338.119 | 339.146 | 340.184 | 341.231 | 342.290
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14. ANALIZA RIZIKA

Svaki projekat svoju uspje$nost bazira na detaljnoj detekciji potencijalnih rizika, kao i preventivnim
aktivnostima na njihovoj eliminaciji ili umanjenju. Rizici su vezani za vrstu djelatnosti kojom se privredni
subjekat bavi, a generalno najée$¢i su oni koji su vezani za nedovoljnu potraznju, nedostatak adekvatne
radne snage, sezonske oscilacije potraznje, fluktuacija prodajnih cijena, problemi u redovnoj naplati
isporuéenih prouizvoda i/ili pruZenih usluga, vremenske (ne)prilike, nedovoljno snabdijevanje
sirovinama, jaka konkurencija, tehni¢ke ili proizvodne poteskoce i sli€no. Analizirajuci detaljno
privrednu djelatnost kojoj ¢e pripadati bududi rad objekta Vidikovac, uocili smo da su u znacajnijoj
mjeri prisutni sljededi rizici:

1. Rizik od nedovoljnog broja posjetilaca tokom cijele godine ili pojedinih mjeseci tokom godine,
Rizik od produZetka pandemije uzrokovane Korona virusom te dugorolnijeg smanjenja broja
domacdih i inostranih posjetilaca,

3. Rizik od smanjenih ukupnih prihoda u odnosu na projicirane usljed razli¢itih razloga, posebno
u situaciji pojave korona virusa medu zaposlenicima objekta Vidikovac i zaposlenika JP
Sarajevo koji rade na prostoru Zicare,

4. Rizik od kvarova na Zi¢ari, posebno u periodu nakon $to Zi¢ara provede odredeni period u
eksploataciji,

5. Rizik od nemogucnosti daljeg proSirenja sadriaja na ovom podrucju, kao i potpunog

ograni¢enja dolaska cestovnim putem,

Rizik od poZara na objektu i u okruZenju,

Rizik od nepovoljnih vremenskih prilika u duZem trajanju od uobicajenog tokom godine,

Rizik od porasta cijena prevoza Zicarom, §to moZe reducirati broj posjetilaca,

Rizik od shaZnijeg zemljotresa koji moZe nanijeti Stete objektu i ugroziti stabilnost objekta,

10. Rizik od pojave nove ekonomske krize i smanjenja trZisne potrainje koja se manifestira u
smanjenju broja posjetilaca,

11. Rizik od problema u naplati dijela pruzenih usluga,

12. Rizik od pada kvaliteta pruzenih usluga u odnosu na potrebni nivo,

13. Rizik od pojave razli¢itih zaraznih bolesti, osim trenutne pandemije.

L ® N

Iskustva iz 2009. godine alii iz prve polovine 2020. godine nam govore o negativnim efektima koji mogu
proizaéi za sektor turizma i turistiko-hotelsko-ugostiteljskih ustuga zbog pojave ekonomske krize Sirih
razmjera ili usljed pandemije. S obzirom na prirodu ovih poremecaja, znacajno je smanjena mogucnost
preventivnih djelovanja i mjera kojima je moguce umanjiti ove rizike. Disperzija poslovanja na nove
usluge i dodatnim snaznim fokusom rada i na ljetnju sezonu umanjuje ovaj rizik da se istovremeno desi
znacajnije smanjenje potraznje tokom cijele godine, osim u slu¢aju pandemije.

Stoga, kao najznacajniji rizik prepoznajemo nedovoljan broj posjeta ovoj lokaciji kako u ukupnom broju
tako i sukladno kontinuitetu posjeta. Za olekivati je da posjete ovoj lokaciji imaju snaznu tendenciju
oscilacija tokom unutar jedne sedmice (dani vikenda) i unutar godine (period juni-avgust), te da je u
takvoj situaciji potrebno imati dovoljno velike kapacitete koji mogu prufiti uslugu u periodima vr3ne
potrainje, dok ¢e u periodima znadajno smanjenje potraZnje postojati visak instaliranih kapaciteta i
angaZovanih zaposlenika u odnosu na potrainju u tim periodima. Stoga je od posebnog znacaja da
rukovodilac objekta zajedno sa svim zaposlenicima kvalitetno, kontinuirano i inovativno osmisljavaju
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nove aktivnosti i sadriaje te rade na privlaenju i $to duZem zadrzavanju posjetilaca i gostiju, posebno
nastoje¢i obezbijediti njihov redovan povratak na ovu lokaciju.

Realno posmatrano, uvijek je prisutan rizik od pojave poZara koji bi mogao nanijeti znagajnu Stetu
objektu. Stoga je tokom implementacije ove investicije znadajnu paznju potrebno posvetiti dobrom
pozicioniranju hidranata sa dostupnom dovoljnom koli¢inom vode za eventualno gadenje istih.
Takoder, u objektu ée postojati senzori za dim i poZar koji ¢e moci obavijestiti zaposlenike o pojavi
poZara. Ne smije se zanemariti i eksterni poZari koji se mogu pojaviti tokom toplih ljetnjih dana, a koje
s obzirom na vrstu okruZenja (borova $uma) mogu dovesti i do oteZane moguénosti njihovog gasenja
te rezultirati velikom $tetom. Iz tog razloga, preporuka bi bila da se izvrsi osiguranje navedenog objekta
u cjelini za slu¢aj pozara te zemljotresa.

Rizik vezan za problem neblagovremene naplate pruZenih usluga postoji, iako on nije izrazen s obzirom
da se radi o ve¢em broju pojedinaca koji ¢e koristiti usluge koje ¢e se nuditi u okviru objekta. Veoma je
mala vjerovatnoéa da vedéi broj pojedinaca ima problema sa plac¢anjem. U prosjeku se potraZivanja
kreéu oko 3% u odnosu na ukupni godi$nji promet u ovoj vrsti djelatnosti, a i ova potraZivanja u periodu
od 90 dana budu naplaéena. Tako mozemo re¢i da je ovaj rizik minimalan. Medutim, u periodu kada
naplata kirije bude vezana za ostvarenje ukupnih prihoda, potrebno je kreirati poslovnu politiku na
nacin da se $to maniji dio usluga pruZa uz odgodeno placanje, kako bi se izbjegla moguénost svjesnog
odlaganja naplate ukupnih prihoda na period kada se krene sa naplatom fiksne kirije.
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15. ULAGANJA U MARKETING

S obzirom da je u pitanju objekat koji se tek gradi te da su trZi$ni efekti postojanja ranijeg objekta
Vidikovac ié¢ezli, neophodno ée biti kontinuirano ulagati u razli¢ite marketinke aktivnosti kojima bi se
obezbijedilo dovoljno kontinuirane potraznje za uslugama objekta, kao i $to veéa posjecenost ovog
prostora. Na taj nacin ée se povecati i stepen koriStenja resursa Zi¢are koja raspolaZe za znacCajnim
transportnim kapacitetom.

Marketingka ulaganja ée trebati implementirati kako najmoprimac, tako i Grad Sarajevo u skladu sa
svojim moguénostima, posebno u prvih nekoliko godina dok se ne postigne optimalno prosjecno
koristenje kapaciteta objekta sadrZaja na ovom podru¢ju. Optimum bi predstavljalo koristenje oko 80-
85% ukupnih instaliranih kapaciteta objekta. Vecéa iskoristenost bi vodila ka smanjenju kvaliteta
pruZenih usluga, te preopterecenosti prostora posjetiocima $to bi smanjilo ukupni doZivljaj i ugodnost
boravka za najvedi broj posjetilaca.

Ukupan preporuéeni godidnji iznos budZeta za marketing je oko 50.000 KM u toku prve godine rada
objekta a u narednim po 20.000 KM. Isti treba uloZiti u razli¢ite marketinske kanale kako bi se
maksimizirali efekti ovih marketingkih ulaganja. Potrebno je izrazeno koriStenje digitalnog marketinga
u formi drustvenih mreza, (Facebook, Instagram, reklamiranje na web stranicama turisti¢ke zajednice
KS, turisti¢kih agencija u KS, Grada Sarajeva, displejima i bilbordima u gradu i sli¢no).

Pored toga poZeljno bi bilo da se prije i nakon otvorenja objekta obezbijedi uZivo prenos na nekom od
digitalnih bilborda na podruéju Sarajeva, posebno Bas¢arsije i okolnih glavnih 3etnica, kao i na web
portalima te eventualno na TV servisu BH Telekoma Moja TV gdje je moguce vidjeti uZivo prenos sa
razli¢itih lokacija i destinacija u Bosni i Hercegovini.

Podrugje Trebevi¢a i predmetne mikrolokacije je pored ino-turista posebno atraktivno i domadim
izletnicima koji ée najée$ée u obliku jednodnevnih izleta sa porodicom posjedivati ovo podrucje. Stoga
je vaino da se redovno prezentiraju vremenske prilike na ovom prostoru. Postoji i moguénost
institucionalne promocije ovog podruéja od strane Grada Sarajeva kroz promociju ovog projekta kao
razvojnih projekata Grada i Kantona Sarajevo, kroz intervjue, reportaze o gradu i sliéno. Snimanje
jutarnjih emisijarazli¢itih TV kuéa sa platoa Vidikovac tokom ljetnjih mjeseci bi predstavljao veoma
kvaalitetan a sa druge strane priliéno jeftin vid marketinga, s obzirom da bi i TV ku¢e imale interes da
u pozadini prelijepe panorame Grada Sarajeva intervjuiSu svoje goste, posebno one znacajnije.

Dinamika marketingkih ulaganja bi trebala poceti minimalno 15 dana prije samog otvaranja objekta
kroz internet, dru$tvene mreZe, novinske ¢lanke i najavu otvaranja putem TV i radio kuca. Zatim na
dam samog otvaranja obezbijediti snimateljske ekipe, davanje izjava, a kasnije putem gostovanja u TV
emisijama predstavnika grada i najmoprimca gdje bi se detljno prezentirao cijeli projekat, istakle
vrijednosti posjete navedenom prostoru, pokazali snimci i slike tokom izgradnje i nakon ostvaranja. Za
ove namjene bi trebalo utrogiti cca 40-50% od predvidenog godi$njeg budZeta. Ostala marketinka
oglaavanja trebaju biti rasporedena tokom drugih mjeseci u godini sa posebnim fokusom na period
juli-avgust kada dolaze brojni ino-gosti i domace stanovnistvo koje Zivi u dijaspori. U tu svrhu je
potrebno sa svim turistiékim agencijama potpisati ugovor o dovodenju ino-gostiju na ovu lokaciju te
uvrstavanje ove lokacije u redovni obilazak grada od strane ino-turista.

71




16.ANALIZA KONKURENTSKIH OBJEKATA | LOKACLJA

lako je prostor Trebeviéa unikatne prirode s obzirom na ljepotu prirodnog ambijenta, blizinu urbanom
centru Sarajeva, te ljepota vizuelnog pogleda na Sarajevo, ipak postoje odredene konkurentske
destinacije kao i drugi objekti koje je potrebno analizirati i imati na umu kod upravljanja radom objekta.
Sliéne destinacije i lokacije jesu druga podruc¢ja, kako na Igmanu, Bjelasnici, Jahorini, tako i druge
udaljenije destinacije koje po svojim karakteristikama, prije svega prirodnim, imaju odredenu sli¢nost
sa ovim podruéjem. Ove druge destinacije imaju nedostatak $to su znacajno udaljenije od samog grada
Sarajeva, medutim znatno su interesantnije pojedincima koji koriste automobil za posjetu njima.
Takoder, raznovrsniji sadrzaji i $iri prirodni prostor je atraktivniji za porodice sa djecom kako bi ona
imala bogatiji i sadrZajniji boravak na tim destinacijama tokom cijelog dana.

Stoga je potrebno fokus rada usmjeriti upravo na one kategorije korisnika koji ne raspolaZu
automobilom, ili imaju oteZano njegovo koridtenje zbog starosne dobi, bojazni od upravljanja
automobilom ili su ino-turisti koji ne koriste automobil tokom boravka u Sarajevu. Takoder i
organizirane posjete npr. djece iz Sarajevskih vrti¢a tokom radnih dana i tokom lijepog vremena moZe
predstavljati doZivljaj za njih da se upoznaju sa Zicarom i borave tokom dana na ovoj lokaciji uz razne
edukativne sadrZaje. Boravak u prirodi za djecu koja vole postavljati brojna pitanja svojim odgajateljima
o prirodnim sadrZajima daju priliku da se boravak djece ucini ne samo ugoadnijim ve¢ i korisnijim.

Konkurenti u bliZem smislu predstavljaju i druge mikrolokacije na prostoru Trebevi¢a do kojih je
moguce dodi automobilom, kao $to je podruéje oko hotela ,Pino“, podrucje oko ,Sunny Landa“,
planinarskog doma Jure Frank te druga podruéja u blizini gdje su izgradeni raznoliki sadrzaji za boravak
gostiju.

Konkurenti u nekom irem smislu predstavljaju i lokacije na Bjela$nici (Veliko i Malo polje), Bijambare,
vodopad Skakavac, ali i Vrelo Bosne, podrucje Darive te eventualno i podrucje Jahorine. Sve navedene
lokacije posje¢uju pojedinci koji Zele cjelodnevni boravak provesti u prirodnom i mirnom okruZenju
koje nije previse udaljeno od Sarajeva i uglavnom sa porodicama, djecom posebno.

Iz tog razloga, cjenovna pozicioniranost objekta Vidikovac iz tog razloga ne smije biti znacajno visa u
odnosu na ove druge lokacije, te bi do 10% visa cijena bila prihvatljiva zbog toga Sto je u pitanju
novoizgradeni objekat ali bi i prateée usluge i vrijednosti koje prate pruZanje tih usluga trebale biti vece
u odnosu na druge iz blizeg okruZenja.
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17. ZAKUUCAK

Na osnovu svih prethodno navedenih segmenata analize, moguce je istaknuti sljedece zakljucke:

1.

10.

Radi se o projektu koji ima znadajan trZi$ni potencijal, posebno nakon stabiliziranja prilika
vezanih za trenutnu pandemiju;

Postoje odredeni rizici realizacije investicije, medutim svi oni su prihvatljivi i moguce je imati
odgovarajuce strategije eliminiranja istih;

Projicirani period povrata uloZenih sredstava od strane investitora Grada Sarajeva je 15 godina,
odnosno neto profit iznosi 6,67% godiSnje u odnosu na uloZena sredstva.

Preporuéeni poslovni model projekta jeste da se objekat od strane Grada Sarajeva zavrsi do
visokog Roh-bau sistema gradnje, te da se iznajmi trecoj strani da objekat u potpunosti zavrsi
shodno vlastitoj viziji rada objekta te organizira njegov operativni rad;

Preporudeni modalitet naplate iznajmljivanja objekta jeste putem kombinovanog pristupa na
nadin da se tokom 2021. godine naplata kirije vrsi u iznosu od 15% od ukupno ostvarenog
ukupnog prihoda, dok bi se od pocetka 2022. godine kirija naplacivala u fiksnom mjeseénom
iznosu od 35.581,48 KM.

Pozeljno je raspisivanje medunarodnog javnog poziva za izbor najmoprimca objekta, koji bi
trebao biti raspisan najkasnije do pocetka avgusta 2020. godine.

Sukladno projiciranoj strukturi prihoda i troskova, o¢ekuje se negativna stopa profitabilnosti
za najmoprimca u visini od (-1%) ukoliko se visina kirije bude odredila na nivou koji obezbjeduje
povrat ulaganja Grada sarajeva za period od 15 godina.

S obzirom na oéekivanu negativnu profitabilnost za buduceg najmoprimca neophodno ¢e biti
da se dodatno obogate sadraji te kreiraju inovativni nacini za povecanje prosjecne potrodnje
po posjetiocu sa 5,00 KM na minimalno 7,50 KM kako bi se obezbijedila pozitivna profitabilnost
najmoprimcu u visini od cca 3,5%.

Pored procijenjenih direktnih ekonomskih efekata rada ovog objekta na Grad Sarajevo
investitora, postoje i brojni indirektni efekti koje je potrebno uzeti u obzir a koji se ogledaju u
angaimanu domacdih gradevinskih kapaciteta koji su angaZirani na izgradnji i opremanju
objekta, placama koje ¢e navedeni uposlenici primiti tokom perioda izgradnje, povecanje
prihoda JP Sarajevo kroz povecéano koristenje zicare i sli¢no.

Konaéni efekti investicije se ogledaju i u stalnom zaposljavanju minimalno 19 zaposlenih sa

tendencijom bududeg rasta kako se budu $irili sadrZaji na ovom podrudju, a §to ¢e biti znacajno
olak$ano realizacijom ovog projekta.
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