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V diplomski nalogi smo analizirali uvedbo wellsg programa na turigti kmetiji.
Ker je wellness dokaj nova panoga tutistin storitev v Sloveniji, to podige Se ni
dovolj obdelano. V Sloveniji je ponudba wellnessa taristeénih kmetijah zelo
skopa, vendar se tudi na tem paguostanje poasi izboljSuje in v prihodnosti
lahko prtakujemo, da bo ponudba wellness programa na timilstkmetijah véja

in z leti tudi vse kakovostnejSa ter primerljivatiti ki jo ponujajo v zdravili&h in
centrih dobrega pwitja. Vse vé kmetij se odléa za dopolnilne dejavnosti, kar
pomeni veji prihodek kmetije. Kmetje so v takSnih primerilokéj inovativni,
sledijo trendom in na ta ti@m ustrezajo potrebam trga. Tako so tudi na kmketija
zateli razmiSljati v smeri zdravega ¢ina Zivljenja (zdrava doma pridelana hrana),
dobrega peutja, osebnega spr&@nja, itd., skratka turizem na slovenskih tutisin
kmetijah je zelo raznolik. Ugotovili smo, da se lmeks program na kmetiji izpia.
Predvsem zato, ker v Sloveniji ni veliko turistih kmetij, ki bi te storitve ponujale.
Na turistténi kmetiji, ki ima v ponudbi tudi wellness storitvee Stevilo gostov
poveia za priblizno 35 % na letni ravni (od 30 % do 4 ®rav tako se pova
Stevilo n@itev. Z razlenimi wellness paketi bi imela kmetija na letni ragkoraj
60.000 € prihodka (naténeje 59.400 €). Z dodatno ponudbo (velja predvsam z
lokalne goste, saj se ne otijo za prenditev), med katero spada uporaba bazena,
savne, whirpoola, izposoja koles, bi se letno miéto poveal Se za 6.650 €.
Bilanca uspeha turigie kmetije za obdobje od 2011 do 2025 ima le vipdvieh
letih po investiciji negativno stanje, medtem ko jeaslednjih letih dobek.
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In this graduation thesis we analyzed the iniighn of the wellness program at
the tourist farm. As the wellness industry is aatigkly new tourist services in
Slovenia, it has not jet been sufficiently analysedSlovenia, wellness on tourist
farm is very infrequent, but the situation is slpwhproving, and in the future we
can expect more wellness programs on farms aneasirgly better quality and
comparable to those offered in spas and wellnesteie More and more farmers
are opting for complementary activities, what mehigher farm income. Farmers
in such cases are quite innovative, follow thedseand meet market requirements.
Thus, farms began to think towards a healthy Mesthealthy home grown food),
well-being, personal relaxation, etc., in shortriem at the Slovenian tourist farms
is very diverse. We found that the wellness progmnthe farm is profitable.
Mainly because in Slovenia there are not many souiarms that offer these
services. On the farm, which is offering a wellnessvice, number of guests
increase by approximately 35 % per year (from 3t %0 %). Also the number of
nights that guests spend increase. With varioubess packages farm would have
on an annual income of nearly 60.000 € (precis&y@ €). With additional
service (especially for local guests, since theyndb opt for an overnight stay),
which includes use of swimming pool, sauna, whitpbike rent, would increase
annual revenue for 6.650 €. Profit and loss acctam house for the period from
2011 to 2025, only the first two years after invesnt losses, while profits in the
coming years.
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1 UvOoD

1.1 POVOD

Wellness je postal v zadnjih letih vse bolj razirjin prepoznaven. Je pa tudi ena
najhitreje rastéih zvrsti turisttne ponudbe. V slovenskem prostoru so nosilci tewvahesti
predvsem naravna zdravi&in hoteli.

Zdravilis¢a in centri dobrega patja imajo v primerjavi z razvojem wellnessa na
turisticnin kmetijah, ki je Se v povoju, dolgoletno traghicin veliko izkuSenj na tem
podraiju. Hiter tempo zivljenja nam omoga zelo malo prostegasa in taas je potrebno
¢im bolje izkoristiti. Ker se vsak posameznik trug@im bolj zdravo ziveti, se nam zdi
pomembno, da se tudi na tursiih kmetijah odlgijo za korak, ki vodi k aktivnejSemu,
spro$ujocemu, zdravemu prezivljanju obiskovalegacasa na turistni kmetiji.

Wellness je celostni zivljenjski slog (stil, dia zivljenja, zamisel). Je proces ohranjanja in
krepitve telesnega, duSevnega in duhovnega zdr&vjga ¢lovek dosega z zavestnim
prizadevanjem na podfju telesnih aktivnosti, zdrave prehrane, duSevrtivaosti in
osebne sprostitve in v soaijo z drugimi ljudmi in naravo (Goj¢, 2005).

Po Veseljaku s sodelavci (2004) je wellness hartimanizdravstveno stanje telesa,
duSevnosti in duha, ki temelji nha samoodgovorngkiveka in njegovem odnosu do
narave, okolja. Sestavljajo ga Stiri temeljne sést telesno gibanje, zdrava prehrana,
duSevne aktivnosti in osebna sprostitev.

Wellness turizem je tista zvrst turizma, pri kagne za oblikovanje turigthe ponudbe, ki
temelji na celovitem razumevanjlovekovega telesnega, duSevnega in duhovnega adravj
in zadovoljuje temeljni motiv gostov po ohranjamukrepitvi zdravja. Ponuja raznolike in
kakovostne storitve Stirih temeljnih sestavin wedlsa, ki naj vzpodbudijo aktivno
(obvjektivno) dobro péutje in vplivajo na kakovosten Zzivljenjski slog pmeri
posameznika (Goi¢, 2005).

Wellness ponudba v Sloveniji se Siri. Tudse kmetije z wellness storitvami imajo tako
nove moznosti na trgu wellness ponudbe, kakovost Ista v leto povéuje, prav tako tudi
pestrost ponudbe. S pestrejSo ponudbo wellnessavanpd na sploSno zdravje
prebivalstva, krepi se telesno, duSevno, socialimoduhovno zdravje. S promocijo
wellnessa spodbujamo tudi gradnjo novih peévenih zmogljivosti in  tudi
infrastrukturne objekte, spodbujamo strokovno @or podlag za oblikovanije turigtie
ponudbe wellnessa in ustreznih trzenjskih progranie ta n&in se tudi povezujejo in
strokovno organizirajo razini ponudniki wellnessa v Sloveniji.

Turisticne kmetije, ki imajo v ponudbi wellness storitve,ustvarjene z namenom, da bi se
¢lovek tam umiril, sprostil, prisluhnil samemu sebinaravi. V teméasu bi tudi dobil
napotke o polnem in zdravemdau Zivljenja, ki je prijazertloveku in naravi. V ospredju
je samoodgovornostoveka za svoje zdravje.
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Na turisttnih kmetijah z wellness ponudbo se vsakodnevnéug® s problemom, kako
uspesno prodajati wellness. UspeSno prodajane esallstoritev, kljub temu da nimajo
predhodne zdraviliS8ke tradicije, kot jo imajo welés centri oziroma zdravitid, temelji
predvsem na drugai ponudbi. Tako se na turigtiih kmetijah posvetijo predvsem do#na
dnevno sveZi hrani. Hrana na tuisih kmetijah je domga ali pa od lokalnih ponudnikov,
tako da je transport hrane minimalen.

Na turisttno kmetijo pa prihajajo gostje predvsem z namenden,se odmaknejo od
mestnega vrveza, da se odipgjo od vsakdanjega stresa in da se nauzijejoepaezraka,

ki ga na kmetiji ne primanjkuje. ¥asu obiska gostje uzivajo ob datha@nevno svezi

hrani in v miru na podezelju.

1.2 CILJI IN DELOVNA HIPOTEZA

Analizirana turiséina kmetija ima Ze dolgoletne izkuSnje na pdprokmetijstva in
turizma. Na kmetiji imajo dopolnilno dejavnost add 1989. Ukvarjajo se z izletniSkim in
stacionarnim turizmom, vinogradniStvom, zivinorégo poljedelstvom.

Cilj analizirane turistine kmetije je uvedba wellness programa na kmaetijuspesno
trzenje le tega. Z dodatno dejavnostjo na kmetijialko razsirili Ze obstoj® ponudbo
storitev, povéala bi se potreba po delovni tdzaposlitev novega kadra), na podlagi
dodatnih storitev bi séas bivanja gosta na kmetiji podaljSal in nenazalinjenetija imela
dodaten vir prihodka.

Vse bolj v ospredje postavljamo zdravo in aktividjénje posameznika. Z leti je tako
nastala poplava raznih centrov dobreg&utia, hotelov in zdravili& ki imajo v svoji
ponudbi wellness storitve. Tako se je tudi na tuingh kmetijah pojavila ideja po uvedbi
dodatne storitve wellness programa. V ta namen ijanestrezno uredi prostore za
sproganje, razne masaZze, prostor za savno, razne mdsazemee, itd. Kmetija se nagiba z
razlicnimi programi, kulturnimi dejavnostmi, pohodi indenimi izleti k bolj razgibanemu
prezivljanju gostovegaéasa na turistni kmetiji.

Z uvedbo wellness programa na tutisti kmetiji, Zelimo predvsem podaljSatias
prebivanja gosta na kmetiji. V povgie gost sedaj prezivi eno do dve préin,
ocenjujemo da bi se z uvedbo dodatne storitve ws#itias bivanja podaljSal. In sicer
predvidevamo, da bi séas prenditve s sedanjih povpteih 1,5 nditev na gosta
podaljSali na dve do tri rdve, prav tako bi se povalo Stevilo gostov, ki bi zeleli
preziveti po ves teden na turésti kmetiji. V ta namen bi na turigti kmetiji uvedli
razlicne druzinske wellness pakete, pestrost ponudbechiilz z razlicnimi aktivnostmi,
organiziranjem raztnih tematskih véerov, itd.

NasSa delovna hipoteza je, da se uvedba wellnegggma na turistni kmetiji izplata,
predvsem zato, ker v okolici ni podobnega ponudmikdness storitev (prevliadujejo hoteli
in centri dobrega pwtja). Kmetija tudi nima starih posojil, ki bi jibilo potrebno Se
odplatevati, tako da kmetija posluje brez kreditov.
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2 PREGLED LITERATURE

2.1 PREGLED STANJA DOPOLNILNIH DEJAVNOSTI V SLOVENUI

Zaradi znizanja kmetijskih dohodkov, ki se je zdodin se Se dogaja, so kmetje primorani
pretehtati moznosti razvoja dopolnilnih dejavnosdi kmetiji. Tako kmetje z uvajanjem
dopolnilnih dejavnosti pridejo do dodatnega zastuzkeiji del kmetov mora svoje
dejavnosti prilagoditi tako, da ustrezajo potreltaga, saj si na tak gan skuSajo ohraniti
redni dohodek. ManjSe spremembe, kot je na primdelpvanje véjih koli¢in pridelkov
ali sprememba tehnologije reje Zivine, ne prinesigenih rezultatov — povanje
prihodka (Pungartnik, 2010).

Da se kmet odld za vpeljavo dopolnilne dejavnosti, mora imeti @@ne moznosti
razsiritve, npr. veliko in lepo kmetijsko poslopjgimerno za néitve z zajtrki, ali lego
npr. konec vasi, kjer so dobre razmere za paSo komp hleve, ali uporaba znanja in
interesa posameznega kmeta npr. tdestiprojekt, kot je kmetija odprtih vrat ali vpelgav
Sporta, wellness programa in podobno. Razvijangmoikih dejavnosti je brez dvoma
izziv za kmete, ki so tradicionalno izurjeni v gidvanju hrane.

V svetu in Evropi so kmetje ze predcvdesetletji prepoznali priloznost za pridobivanje
alternativnih dohodkovnih virov. Alternativne vidohodkov jim omogéajo razltne vrste
dopolnilnih dejavnosti na kmetijah. Slovenski kree§o to potrebo zatili Sele po letu
2000. Zaradi nezadostnosti dohodka né&nieslovenskih kmetij je vedno bolj pomembno
iskati dodatne dopolnilne dejavnosti.

V letih od 2000 do 2008 se je vsebina turizma natkah spreminjala. Predvsem zaradi
strogih predpisov glede izvajanja gostinske dejatina nemotenega opravljanja osnovne
kmetijske dejavnosti so kmetje v Zelji, da obdrzijio pove&ajo dohodke, zgle uvajati
nove oblike turistinih dejavnosti, ki niso nadgradnja osnovne kmetijd&javnosti, ampak
bolj dodatne dejavnosti. Tako se je na kmetijatekarazvijati oddajanje sob, etnoloSki
muzeji in muzeji na prostem, ponudbe Sporta ineagie ter wellnessa in saven. Nastali
so podezeljski hoteli (Pungartnik, 2010).

2.1.1 Kmetije z nastanitvijo in gostinstvom

V Sloveniji je po podatkih Registra dopolnilnih deposti (Register kmetij ..2011) 371
turisticnin  kmetij z nastanitvijo. Od 47 upravnih enotsgmo 10 upravnih enot, ki imajo
po deset ali v& turisticnih kmetij z nastanitvijo in gostinsko ponudbo. W&j jih je v
obcini oziroma upravni enoti Radovljica, in sicer 58edi Mozirje, ki ima 29 kmetij z
nastanitvijo, v Sezani in Novi Gorici pa je po 27ddij, sledi Skofja Loka z 21 kmetijami.

Najmanj kmetij z nastanitvijo pa se nahaja v upilavenotah: Cerknica, Dravograd,
Kocevje, Krsko, Litija, RuSe, Sevnica, Velenje in Zggoob Savi, kjer imajo le po eno
turisticno kmetijo z nastanitvijo in gostinskim delom.
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2.1.2 IzletniSka kmetija

V Sloveniji je registriranih 412 izletniSkih kmefiRegister kmetij ..., 2011), ki se nahajajo
v 53 upravnih enotah, ki so razporejene po vse$tdidsténih regijah v Sloveniji.

V 14 upravnih enotah je registriranih nad 10 izikin kmetij. Najveje Stevilo izletniSkih
kmetij je v upravni enoti Maribor, ki se nahaja wdPavski regiji, kjer jih je 26, in v

Sy eres

kmetij.

2.1.3 Vinoto¢i

Od 123 registriranih vinotev v Sloveniji, ki se nahajajo v 7 statistih regijah Slovenije
in od tega v 24 upravnih enotah (Register kmetjj2Q11), jih je najv& v upravni enoti
Maribor, ki spada v Podravsko regijo, in sicer $&di Spodnjeposavska regija z UE
Brezice, kjer je 11 vinoteev in Jugovzhodna Slovenija z UE Novo mesto, lggurpv tako
11 vinota@ev.

2.2 KAJ JE WELLNESS?

Beseda wellness je sestavljena iz dveh besed:-vbeling, kar pomeni dobro patje, in
fit - ness, ki je nastal sredi Sestdesetih leeipiilagojen novemu pojmovanju zdravja kot
novo gibanje Sport za vse (G, 2005).

2.2.1 Zacetki wellnessa

Zacetki welnessa so povezani z dr. Dunnom. Upokojdossp zdravnik dr. Halbert Dunn
je predaval in pisatlanke o tem, na kakSendna spodbujati zdravje. Njegova predavanja
so zbrana v knjigi z naslovom Visoka stopnja wedb®e(cip. po Rumbak, 2010). Poudarjal
je, da obstaja zelo tesna povezava med telesomijjomis duhom. Po njegovem
prepréanju se zdravje lahko Siri izven modela tradicioeaiedicine, kjer je kami cilj
nebolezensko stanje.

Od sredine sedemdesetih let dvajsetega stoletjssg@alo danes je gibanje wellness zelo
napredovalo. K napredovanju wellnessa so zelo prggd zdravniki, predvsem v tej
smeri, da se je wellness razvil kot mrwid gibanje.

Dr. John Travis je bil prvi zdravnik v ZdruZzenihzdwah Amerike, ki je predaval in
izobrazeval o wellnessu tudi predstavnike drugiklipev, ki so povezani z zdravstvom. V
svojih predavanijih je poudarjal, da je potrebnoovati ¢loveka pred prezgodnjo smrtjo.
Vnesel je spoznanja daljnovzhodnih filozofij in pajval ¢cloveka kot odprt energetski
sistem. Clovek naj bi sprejemal energijo iz okolja, jo pratjal in spremenjeno spet
oddajal.Ce se pojavijo motnje v pretnosti energije, se le - te kaZejo v dmaih boleznih
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ali simptomih. Polno zdravjeéloveku zagotavljajo usklajeni in polno deltjopretoki
energije (Gd}i¢, 2005).

V svojem modelu dr. J. Travis opredeljuje dvanajgienjskih podraij (Gojci¢, 2005):
- samoodgovornost in ljubezen,
- pravilno dihanje
- senzibilnostutil
- zdravo prehranjevanje
- primerno gibanje
- odprtost (sprejemanje) in izrazajestev,
- duSevne aktivnosti,
- zadovoljstvo pri delu in igri,
- medsebojni pogovori in izmenjava mnenj,
- izpolnjujoca seksualnost,
- obcutiti svoje zivljenje (najti samega sebe),
- duhovno zavedanje.

Cilj posameznika je nenehno usklajevanje in uraebehost teh dvanajstih podijo Izbira
wellnessa kot nana Zivljenja pa je odkitev posameznika, da bi dosegel optimalno
zdravje in maksimalno Zivljenjsko dltje.

2.2.2 Wellness v Sloveniji

Pojem wellness se v Sloveniji razvija v velikicird v povezavi z zdraviliSkim turizmom.
Slovenski wellness je Sele vcéani fazi, saj Se ni izdelane strategije za njecgenvoj.
Pojavlja se predvsem v okoljih, ki imajo bogate éddne v zdraviliSkem turizmu. Tako
vetina Slovencev, ko sliSijo besedo wellness, ponaisig termalna zdraviki&, zelo malo
je takih, ki se zavedajo, da je wellness Zivljen@g, ki narekuje zdravo Zivljenje, veliko
gibanja, zdravo prehrano, duSevne aktivnosti, lepaktivnosti. Skratka skrb za zdravo
prehrano, zadostno ksiho gibanja, pomiritev telesa in duha in podobno.

Cilji, h katerim bi se lahko v Sloveniji usmeriliripuvajanju wellnessa v vsakdanje
zivljenje in wellness turizmu, so (G§, 2005):
- pove&ati povpraSevanje na slovenskem tuérstm trgu (nove ciljne skupine
gostov),
- izboljSati strukturo in kakovost ponudbe za obs#®jeiline skupine,
- spodbuditi Slovence k aktivnejSemu in bolj odgowmu odnosu do zdravja,
- vkljuciti wellness storitve in izdelke v programe pronje@dravja,
- spodbuditi gradnjo novih pretitvenih zmogljivosti in infrastrukturnih objektov,
- spodbuditi strokovno pripravo podlag za oblikovamnjgsticne ponudbe wellnessa
in ustreznih trzenjskih programov,
- spodbuditi povezavo in strokovno organiziranosistiginih ponudnikov wellnessa
v Sloveniji.



Dekleva M. Analiza poslovne upr&enosti uvedbe "wellness" programa na ténstimetiji. 6
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, BiotetiSka fakulteta, Odd. za agronomijo, 2012

2.3 WELLNESS TURIZEM V SLOVENUI

V zadnjih desetih letih so slovenska zdravdisddoZivela zelo hiter razvoj na podpo
wellness programov.

Slovenija ima 87 termalnih izvirov in spada medbpgatejSe drZzave z naravnimi in
umetnimi izviri balneoloSko zanimivih in uporabnibd (Gogi¢, 2005). Glede na velikost
Slovenije jo uvr8&amo med termalno razvite drzave, kot so Madzaréklandija in
Japonska (Rumbak, 2010).

Tako za evropski kot tudi za slovenski prostor avelgstoletna tradicija zdraviliSkega
turizma. Za slovenski turizem predstavlja zdrakilifurizem najpomembnejSi segment
turizma, saj v povpkgu ustvarjacetrtino letnega prihodka (klasii zdraviliSki turizem).
Klasicni zdraviliSki turizem predstavija enkrat djie delez prihodka, kot prihodek od
prodaje vstopnic za uporabo bazenov (Rumbak, 2010).

2.3.1 Zgodovina zdraviliSkega turizma v Sloveniji

Na obmdju Slovenije so ze ¢asu rimskega imperija izkotigli toplotne vrelce (Rimske

Toplice, Lasko, Dobrna, RogaSka Slatina). V Zdigsil Dobrna so nasli zahvalni kamen
rimskega podzupana, Dolenjske Toplice pa so omenpn leta 1228 v dokumentih
Henrika Istrskega. Zdravilno mianaravnih vrelcev omenjata Valvasor in kasneje jgesn
Anton Askerc.

Proti koncu devetnajstega stoletja so zdrajalig Evropi postajala sredi kulturnega in
druzabnega dogajanja. Med skupnim namakanjem vniiaz® bile sklenjene ke,
zakljutevali so se dogovori glede poslov. Na Slovenskerkosec devetnajstega stoletja
zano razvijati prvi slatinski vrelci. Najbolj poznatatinski vrelec je v Radencih, nahajajo
pa se 3e v Smarjeskih toplicah, Laskem, PortonodBledu in WCateZu.

V Sestdesetih letih dvajsetega stoletja se je Itegbstov v slovenskih naravnih
zdravili&ih poveevalo. Prihajalo je vedno ¥@ostov, ki so jim zdravljenje plavali razni
druzbeni skladi. Leta 1965 je priSlo do sprememéeorna, s katerim so bile pravice do
zdraviliSkega zdravljenja ukinjene. V tetiasu je Stevilo gostov upadlo. Ta zakon je
spodbudil zdravili&a, da so zseli razmisljati o drugih ciljnih skupinah gostovaNa n&in

so se slovenska naravna zdravdiza&ela uveljavljati tako na dondam kot na tujih trgih
(Gojeic, 2005).

2.3.2 Ponudba wellnessa na slovenskem turigtiem trgu

Na slovenskem turisthem trgu se pojem wellness prypojavi leta 2002, in sicer v
katalogu Slovenske turigtie organizacije (STO)Ceprav vemo, da so za wellness
ponudbo poglavitne Stiri sestavine, in sicer zdrgwrahrana, telesni fithes, duSevne
aktivnosti in osebna sprostitev, so se programwesiekin ponudnikov osredaiiti
predvsem na telesne aktivnosti in zdravo prehrpab. |
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Leta 1999 je bila opravljena raziskava o stanjumailnosti slovenskega turizma. Na
podlagi te raziskave je bila leta 2001 izdelanaCBWanaliza, v kateri so opredeljene
prednosti in slabosti z vidika slovenskih wellngsmnudnikov in hkrati priloZnosti in
nevarnosti, ki jim grozijo v oZjem in SirSem oko(j@ojci¢, 2005).

Preglednica 1: SWOT analiza slovenskih wellness ponudnikov (Géj¢, 2005)

Prednosti Slabosti
- kakovost in raznolikost naravnih virov, ki so - pomanjkanje strokovnjakov za alternativna
osnova za oblikovanje medicinskega wellnessa, podraja turisténe ponudbe wellnessa,
- dolgoletna zdraviliSka tradicija na podjo - slaba prepoznavnost in neorganiziranost
preventivnega zdravljenja, slovenskih ponudnikov wellnessa,
- visoka raven izvajanja zdravstvenih storitev, - slabo poznavanje trendov in premajhna
- zdravili8ki strokovnjaki z bogato zdravilisko kreativnost pri oblikovanju in Sirjenju wellness
doktorino, programov,
- velika in raznolika ponudba sodobno termalng- - velike razlike v kakovosti in raznolikosti
rekreacijske ponudbe, wellness ponudbe med zdrawi$n drugimi
- dobra organiziranost in povezanost turistiénimi ponudniki wellnessa,
zdraviliSkega turizma, - slabo sodelovanje krajevnih ponudnikov storitev
- visok delez vr&ajccih se gostov, za dobro péutje telesa, duha in duSe,
- velika kompatibilnost z drugimi oblikami - pomanjkanje ustreznih standardov za uvrstitey
turizma (Sportnim, seminarskim, zdravstvenim, med ponudnike wellnessa,
kulturnim), - pomanjkanje ustreznih standardov pri izvajanju
- individualno obravnavanje, ki se vedno bolj wellness storitev,
uveljavlja, - slabo poznavanje gakovanj, potreb in Zelja
- »osvajanje« novih ciljnih skupin (mladi, mlade potencialnih gostov,
druzine). - »meSanje« posameznih ciljnih skupin gostov.
PriloZnosti Nevarnosti
- daljSanje povpréne Zivljenjske dobe - slaba prepoznavnost na tujih trgih,
prebivalstva, - pomanjkanje ustreznih nastanitvenih
- splosna teZnja k hedonizmu, lepoti, mladosti in zmogljivosti viSje kakovosti,
naravnosti, - neustrezno razmerje med ceno in kakovostjo -
- blizina ciljnih trgov, nezadovoljstvo gostov,
- sorazmerno neokrnjena narava, - svetovna gospodarska recesija,
- veliko razlgnih naravnih danosti na majhnem - velika konkurenca drugih srednjeevropskih
prostoru, ponudnikov kot so Madzarskéeska, Slovaska
- varna in mirna deZela, Bolgarija,
- relativno ugodno razmerje med kakovostjo in - velika konkurenca "ekse@tiih" drzav z nizko
ceno, ceno delovnih ma.

- vedno véja zdravstvena ozavé&nost
prebivalcev in vpliv zdravja na spremembo
Zivljenjskega sloga,

- sorazmerno visok delez tujih gostov iz drzav,
kjer je tovrstna ponudba Ze razvita in je Ze
razvito povpraSevanje, izobrazevanje
slovenskega prebivalstva na pogtoohranjanja
in krepitve zdravja,

- ¢lanstvo v Evropski uniji.

Filozofija wellnessa se tako kot drugod v Evromitu Sloveniji najprej pojavi v povezavi
S turizmom, predvsem v zdraviifi, in sicer kot dodatna ponudba, medtem ko je VAZD
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poznana kot Zivljenjski stil. Poleg zdravili§o postopoma 2ali wellness vklj@evati v
hotelih vi§jih kategorij, predvsem na slovenski lobé zacetku je bila ponudba usmerjena
predvsem v podkge telesnih aktivnosti in zdrave prehrane. Z letzive izkuSnjami pa so
ponudbo usmerili tudi na podije osebne sprostitve in duSevne aktivnosti posaikezn
Tako so zajeli vsa Stiri temeljna podja wellnessa.

V Sloveniji imamo 158 hotelov, od teh je 57 hotelg\stirimi ali 6 hotelov s petimi
zvezdicami. Nekateri med njimi so ze uspesni welngonudniki. Zdravstveni turizem se
je izkazal kot zelo primerna oblika turigte ponudbe izven poletne sezone predvsem na
slovenski obali, kot tudi izven zimske sezone wsttskem alpskem svetu. Na wellness
turizem ne vplivajo sezonska nihanja, saj je ngowse dni v letu (Ggj¢, 2005).

Stevilo slovenskih turisthih ponudnikov, kjer ponujajo wellness storitve,zea
slovenskih naravnih zdraviis Se ni tako mnozno kot drugod po Evropi. Med ponudniki
v Sloveniji je veliko takSnih, ki ponujajo le d@ene wellness storitve predvsem za
domae prebivalstvo.

Naravna zdravili& v Sloveniji se v zadnjih nekaj letih aktivno wkijijejo v uvajanje
wellness programa in s tem iskanja novih ciljnilugk gostov. Pri tem poudarjajo svoje
prednosti, kot so: dolgoletna tradicija na pagliazdravljenja in rehabilitacije s porjo
naravnih zdravilnih sredstev, termalno - rekre&eijgprograme v razinih vodnih,
zabavignih in doZzivljajskih centrih, v katere intenzivn&ljpcujejo tuje oblike ponudbe
(finsko savno, turSke oziroma rimsko - irske kopédijsko masazo, japonski onsen,
indijsko ajurvedo) ter dolgoletno tradicijo pri &Eanju medicinskih programov za
ohranjanje in krepitev zdravja (Go§, 2005).

2.3.3 Druga wellnss ponudba na slovenskem turisthem trgu

Med drugo nastanitveno wellneSko ponudbo priStevaorcsticne kmetije, penzione,
podeZeljske dvorce, turigtia naselja in druge turistie namestitvene obrate.

Na turisttnih kmetijah, kjer poleg ostale ponudbe ponujajli tvellness, so v ta program
vkljucene razkine storitve. Predvsem prevladujejo ponudbe za relegibanje in
rekreacijo, ter dom@®m hrano. Sem spada bazenski del, savne, fithegugadSportna
ponudba. Turistine kmetije imajo v wv@ni jacuzzi, okrog katerega so naresi
pocivalniki. Lahko imajo tudi zunanji bazen sdpealniki, pri savnah so najbolj pogoste:
finska savna, turska savna in infratdesavna. To ponudbo lahko obogatijo Se s prostori,
kjer goste postrezejo &jem in vodo. Za vzdrzevanje telesne aktivnostiekreacije v
naravi pa so v ponudbi okoliSke izletniSk&ke, smdanje, tekaske steze, itd. (Gidj
2005).

Glede prehrane na turigtiih kmetijah kjer je uveden wellness program, lalpkmudijo
dietno prehrano, doma pridelano hrano, ekoloSkibefaino hrano.

Vse ve turisticnih kmetij v Sloveniji se trudi, da kiim ve¢ ponudili gostom. Tako se
vedno ve turistiénih kmetij nagiba k temu, da bi v svojo ponudbojwkli tudi wellness
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program, saj je danasnrjiovek pod stresom in veliko bolj obremenjen kot mekZ vseh
strani nas napadajo reklame, kako naj bolj zdraviond in s¢im manj stresa, kako naj se
sprostimo in poskrbimo za dobroquije in svoje zdravje. V takih primerih se lahkastje
odlotijo za obisk turisttnin kmetij, ki imajo v svoji ponudbi tudi razhe wellness
programe. Ker pa je Slovenija majhna drzava in wesl$ ponudba na kmetijah Se ni tako
pogosta, je takih kmetij le malo. Kljub temu se pdba storitev podezeljskega wellnessa
pove&iuje in postaja vse pestrejSa. To pomeni, da pogtagi vse bolj primerljiva tisti
ponudbi, ki jo poznamo v zdraviéi# in centrih dobrega gaotja.

Tako na podezelju poleg doma pridelane hrane ppntydi aktivno prezivljanje prostega
¢asa (razni izleti po okolici, voznja s kolesi, fe# okoliskih poteh, snéianje v zimskem
¢asu), druzabne vere (obiski bliznjih muzejev, galerij, koncertovpbisk savne,
sprogujoce masaze in podobno.

2.4 PREDLOG DOLQITVE MINIMALNIH STANDARDOV ZA PONUDNIKE
WELLNESSA

V Sloveniji Se nimamo oblikovanih minimalnih stand@v za ponudnike wellnesa in zato
lahko pride do velikih tezav pri nadziranju kakotrasvajanja wellness storitev. Potrebno
je, da se tovrstna merila oblikujejo kot obveznasen sprejmejo v obliki pravilnika ali
navodil ustreznega ministrstva (@@}, 2005). Okvirni standardi, ki naj bi jih izpolnjalv
tipicen ponudnik wellnessa v Sloveniji, bi ob temeljnatdgorizaciji turistinih
nastanitvenih objektov (hotel z najman;j Stirimi kakstnimi zvezdicami, zdravik& — to
velja za hotele, ki imajo v ponudbi wellness staiin zdravili€a), morali predvidevati, da
mora wellness vsebovati ponudbo na naslednjih ggtdrin sicer na podrgih telesne
aktivnosti, zdrave prehrane, duSevne aktivnostosebne sprostitve (Veseljak in sod.,
2004):

Telesne aktivnosti

Vsaka aktivnost telesa je dobrodoSla. Po obremesit\ielo ojaa, postane bolj odporno,

boljSe je duSevno patie posameznika, omogeno je pravilno funkcioniranje

biokeminih in psiholoSkih procesov. Fizie aktivnosti prinasSajo koristi, kot so: boljSe
zdravje, izboljSana vitalnost, nadzor nad telesim,t m@nejSe miSice in kosti, manjSa
podvrzenost h krotnim boleznim, boljSe pwitje, boljSa samopodoba. To omdgjw:

- bazenska ponudba (termalno, terapijsko, tematséwivighjsko kopalige), ki ob
notranjih in zunanjih bazenih z raatimi vodnimi atrakcijami vkljguje raznolike
savne ali turSke kopeli, prostore za&pek,

- wellness center za gibanje, sprostitev in regeijeraki zajema fitnes, druge
Sportne aktivnosti in moznosti v zdravii§ hotelu ali okolici, vodeno Sportno
animacijo (vodno, obvodno),

- urjenje vzdrzljivosti (ugodno vpliva na celotno aejost srca in krvnega obtoka),
urjenje mai (krepi in pove€uje miSice), urjenje hitrosti (po¥aje zmoznost za
hitro premikanje), urjenje skladnosti (gibanje po& natatno, zanesljivo in
koordinirano), urjenje gitmosti (miSice, kite in sklepi postanejo proznejsi).
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Zdrava prehrana

Cloveski organizem nima potrebe po daaih Zivilih, temveé po keméni energiji in po
Zivljenjsko potrebnih hranljivin snoveh. Uravnotaaeprehrana vsebuje potrebne hranljive
snovi v takih kol¢inah in razmerjih, ki zagotavljajo najboljSe deloj&a organizma. S
pravilno prehrano ohranjamo in krepimo zdravje ppggujemo obolenja in izboljSamo ali
celo pozdravimo bolezen ali bolezensko stanje. Qrgau moramo zagotoviti vse
potrebne zivljenjsko pomembne hranilne snovi: viten rudnine, esencialne
aminokisline, esencialne mabne kisline, potrebno kéino energetskih hranil, balastne
snovi.

DuSevne aktivnosti

DuSevne aktivnosti so tretji element wellnessa.délea vedno bolj stresno zivljenje in
vsakodnevne obremenitve so duSevne aktivnosti meplpiy sestavni del wellness
ponudbe. To so aktivnosti in terapije, ki notrargerostijo in izpolnijo ¢loveka.
Pripomorejo k vzpostavitvi harmonije med telesondimom. Poleg terapij so zdravstvene
in ostale oblike izobraZzevanja in samoizobrazevap@agovori, kulturna ponudba in
moznost lastnega kulturnega udejstvovanja, obisiavioncertov, gledak®&, muzejev,
galerij.

Osebna sprostitev

Osebna sprostitev je oblika reSevanja stresnihnodngev. V sploSnem lahko metode za
sprostitev razdelimo v pet skupin: urjenje dihargarostitev miSic, spremenjena drza,
masaza in koncentracija. Med najbolj poznane siwese tehnike spadajo joga,
meditacija, aktivna migha sprostitev in avtogeni trening, vsakdanja aktiaprostitev
(vodena), vsaj ena alternativna vrsta sprostitierapije.

Gojciceva (2005) navaja kot elemente wellnessa Se:

- ustrezna lega (mir, naravna dozivetja, kulturnooyotska dedi&na),

- svetovalec za wellness oziroma spremljevalec ozaramliness trener,

- zavezanost k preizkuSanju in spremljanju kakovgstalno anketiranje gostov,
redno izobrazevanje za managerje in delavce),

- do okolja prijazno vodenje zdraviid ali hotela (vatevanje z energijo in vodo,
ravnanje s smetmi, za okolje vamfigtiina sredstva),

- Siroka ponudba zdraviliskih zdravstvenih storitevzaravili&ih, ki so lahko
nadgradnja temeljni ponudbi wellnessa v obliki ncedikega wellnessa,

- dopu&ena (priporéena) je moznost najemanja strokovnjakov v krajulioko
(zdravnikov, Sportnih trenerjev, strokovnjakov zelgano itd.),

- zaposleni morajo zaupati in sami Ziveti p@eldn wellnessa,

- temeljni programi lepotne nege.

2.5 STEVILO PRIHODOV IN PREN@ITEV NA TURISTICNIH KMETJAH V
SLOVENNI'V OBDOBJU OD LETA 2001 DO LETA 2010

Iz leta v leto se Stevilo turistov na turéstin kmetijah povéuje. Iz tega lahko sklepamo, da
S0 gostje zadovoljni s ponudbo na tutisin kmetijah in da se radi wajo.
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Turisti obiskujejo kmetije predvsem zaradi mirujé&kina podezelju, sveZze dodeshrane,
dobrega zraka, prijetnih in prijaznih ljudi (Nastaani objekti, 2011).

Preglednica 2: Stevilo prihodov in Stevilo prenditev turistov na turisti énih kmetijah v obdobju 2001
do 2010 v Sloveniji (Nastanitveni objekti, 2011)

Leto Prihodi Prenotve
2001 10.174 32.307
2002 9.643 29.287
2003 10.080 28.964
2004 6.527 18.298
2005 5.717 15.492
2006 7.390 18.703
2007 10.774 30.781
2008 27.262 71.314
2009 31.574 81.309
2010 29.241 70.663

V letu 2001 je gost v povptgu prezivel 3,2 dni na turigtni kmetiji. Od leta 2002 pa do
leta 2006 se Stevilo didev turistov zmanjSuje. Tako leta 2002 turist wpaju prezivi 3
dni na kmetiji, leta 2003 je povgiie nctitev 2,9 dni. Leta 2004 prezivi 2,8 dni, v letu
2005 je povpr&e 2,7 naitev in v letu 2006 pa 2,5 dni prezivetih na tutist kmetiji. Z
letom 2007 je zaznati podaljSanjecitev. Tako gost v povptgu leta 2007 prezivi 2,9
nocitev na turisténi kmetiji. Leta 2008 in 2009 znaSa povWjeencitev 2,6 dni. V letu
2010 povpreje natitev rahlo pade, in sicer gost préng povpreju 2,4 dni.

Ce gledamo obdobje desetih let (2001 - 2010) tuxistiovpréju preZivijo 2,7 dni na
turisti¢ni kmetiji.

V letu 2001 je bilo 10.174 prihodov turistov. L1802 se Stevilo prihodov turistov glede
na leto 2001 zmanjSa za 5 %. Leta 2003 se prihod&pjo za dobre 4 % glede na leto
2002. Zaradi gospodarske krize se leta 2004 Stgwilwodov turistov zmanjSa za 35 %
glede na leto 2003. Posledice gospodarske krizait§e tudi v letu 2005, saj se Stevilo
prihodov turistov glede na leto 2004 zmanjSa zed2V letu 2006 je zaznati porast in
sicer za dobrih 29 % v primerjavi z letom 2005.4.2007 se odstotek prihodov poaeza
dobrih 45 % glede na leto 2006. Leto 2008 je bdtozaispesSno, saj se je Stevilo prihodov
turistov povealo za kar 153 % glede na leto 2007. V letu 200prgv tako zaznati
pove&ianje in sicer za 15 % glede na leto 2008. V letli02prihodi turistov glede na leto
2009 se zmanjSajo in sicer za 7 %, kar pripisujawetovni finadni krizi, ki je zajela
drzave evro obmga med katere spada tudi Slovenija.

V tem deset lethem obdobju je najverinodov turistov v letu 2009 (31.574), kar je za
skoraj 82 % veé kot leta 2005 (5.717), ki spada med najslabSednjgadesetih letih.

Stevilo naitev turistov na turistinih kmetijah v Sloveniji se je v letu 2002 v prirjai z
letom 2001 zmanjSalo za slabih 10 %. Leta 2003es&ld prenditev glede na leto 2002
zmanjSa za odstotek. V letu 2004 se odstotek prmvozmanjSa za slabih 37 % glede na
leto 2003, prav tako pride do upada pretey leta 2005 in sicer za 15 % glede na leto
2004, kar pripisujemo gospodarski krizi. Z letonD@&e Stevilo preriitev povea in sicer

za dobrih 20 % v primerjavi z letom 2005. Pésaie belezimo tudi v letu 2007, in sicer za



Dekleva M. Analiza poslovne upr&enosti uvedbe "wellness" programa na ténstimetiji. 12
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, BiotetiSka fakulteta, Odd. za agronomijo, 2012

65 % glede na leto 2006. Prav tako se leta 2008/Gterenditev turistov povéa za kar
dobrih 131 % v primerjavi z letom 2007. V letu 2Gé%rav tako pow&anje prenditev in
sicer za 14 % vekot v letu 2008. Leta 2010 Stevilo preitev pade glede na leto 2009 za
13 %.

Najvegje Stevilo prenditev je bilo leta 2009, in sicer 81.309, najmargmpxitev pa je bilo
leta 2005, kjer je zabelezenih 15.492 prgtew. Tako je v letu 2009 bilo petkrat e
prenditev kot v letu 2005.

2.6 STEVILO PRENQITEV IN PRIHODOV NA TURISTICNIH KMETIJAH V
SLOVENIJI LETA 2010

Po podatkih STO (Nastanitveni objekti, 2011) jeobhilmesecu januarju 2010 zabelezenih
1.314 prihodov turistov in 3.085 prefiev turistov na turistinih kmetijah. Tako je
meseca januarja leta 2010 turist v povpreprezivel 2,3 dni na turigtini kmetiji. V
februarju se je Stevilo gostov v primerjavi z mesaganuarjem povalo za priblizno 200,
Stevilo naitev pa je naraslo za 30,7 %. Februarja je turigovpre&ju prezivel 2,7 dni na
turisticni kmetiji. V mesecu marcu je bilo najmanj prihodawncitev v letu 2010, tako je
gost v povpréu prezivel 2,2 nditvi na turisténi kmetiji. Aprila se je procent prihodov
gostov glede na prejSnji mesec p&aleza dobrih 120 %, prav tako se je ptale Stevilo
nacitev za skoraj 100 % v primerjavi z mesecem marapyst pa je v povpigu prezivel 2
dni na turisténi kmetiji. Od meseca maja pa do avgusta je zazmatg&anje prihodov
turistov, v povpréju se prihodi turistov vsak mesec poéag za dobrih 30 %. DolZina
nocitev turistov v mesecu maju je 2,1 dan, v junij@ #neva, v juliju in avgustu, ko je
vrhunec sezone pri nas pa Se Stevilo prezivetih rdgnikmetiji giblje okoli 3 dni. V
septembru zZme Stevilo gostov upadati. Opaziti je Se, da sélétaccitev pove&a meseca
decembra, tako decembrski gost v povur@rezZivi 2 n@i na turisténi kmetiji v Sloveniji.

V letu 2010 je bilo skupno 29.241 prihodov turistoa turisttne kmetije in 70.663
nocitev. Tako je gost leta 2010 v povppe prezivel 2,4 né na turisténi kmetiji.

Daled najve prihodov je zaznati v mesecu juliju in avgusty,jedakrat vrhunec turistne
sezone. V teh dveh mesecih je bilo prihodov 9.Ké6je tretjina vseh gostov v letu 2010.

Turisti so julija in avgusta v povpt preziveli po 3 néitve na turisténih kmetijah v
Sloveniji. V mesecu avgustu je maksimalni obisk primerjavi z mesecem marcem, ko je
zabelezeno najmanjSe Stevilo gostov, se v avgusiula® prihodov povéa za 6 — krat.
Spomladanski maksimum je v mesecu maju, saj sattpkvomajske péitnice.

V zimskemcasu, ki traja od decembra pa do februarja je &tewilhodov v vseh treh
mesecih priblizno enako. V zimskih mesecih belezaimoski maksimum v februarju.

Najve: prenditev je zabelezenih v poletnih mesecih. Tako je easetu juliju in avgustu
bilo skupno 28.995 pregitev, kar znaSa 41 % celotnih preitev v letu 2010.
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V mesecu marcu in hovembru je najmanj piéiew, v primerjavi z mesecem avgustom v
katerem je prengtveni maksimum, je v teh mesecih za skoraj 9 + knaanjSano Stevilo
prenditev.

Preglednica 3: Stevilo prihodov in Stevilo prenditev turistov na turisti énih kmetijah leta 2010 v
Sloveniji (Nastanitveni objekti, 2011)

Mesec Prihodi turistov Pretiove turistov
Januar 1.314 3.085
Februar 1.502 4.033
Marec 878 1.922
April 1.940 3.843
Maj 3.114 6.648
Junij 3.098 6.903
Julij 4.184 12.145
Avgust 5.582 16.850
September 2.865 5.998
Oktober 2.087 4.204
November 1.164 1.925
December 1.513 3.107
Skupaj 29.241 70.663

2.7 POSLOVNI NACRT

Analiza poslovne upra#enosti uvedbe wellness programa na tumstkmetiji je izdelana
v obliki poslovnega nata. Poslovni n&t je preprosto pisni dokument, v katerega smo
zapisali svoje razumevanje posla, o katerem raamsl (Glas, 1999).

Poslovni nart pripravi podjetnik in z njim opiSe, vse pomembnenanje in notranje
elemente, vpletene v &@tek novega posla. Pogosto gre za skupek delowaiiton, kot so
trzenje, finance, proizvodnja in kadri. Loteva ska kratkorénih kot dolgor@nih
odlccitev za prva tri leta dejavnosti. S tem poslovnirhadgovarja na vprasanja: kje sem
zdaj, kam grem, kako bom tja priSel (Antahin sod., 2002).

Poslovni nart omog@i podjetniku, da (MoZzina in sodelavci, 2002):

- svojo delovno in ustvarjalno energijo osreddtoa n&rtno predevanje vprasan;
pri poslu,

- izbere najboljSo poslovno idejo,

- si z njim zd&rta logkno pot k uspeSnemu poslovanju in premisli vsa mago
tveganja,

- zbere vse moge informacije, ki se &ejo posla, od trga, kupcev in konkurentov,
moznih lokacij, potrebnih sredstev, organizacijelppmoznih finaénih podpor in
podobno,

- se s sodelavci dogovori o vseh vidikih posla,

- pridobi pisni dokument za banike, mozne kupce, dobavitelje itd.

Mozni vlagatelji, dobavitelji in celo odjemalci bagbrosili ali zahtevali poslovni Két.
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Poslovni nart mora vsebovati:
- opis podjetja in panoge
- opis izdelka ali storitve
- analiza trga
- strategija trzenja
- klju¢na podrdgja upravljanja
- finan¢ne projekcije
- n&rt dela in aktivnosti.

Poslovni nért mora vsebovati vse podatke in informacije, ki matrebne za celovito
podobo trenutnih in prihodnjih poslovnih dogajaaj kmetiji in dopolnilnih dejavnosti na
kmetiji (oziroma gospodarski druzbi, zadrugi), vezv s kmetijsko in nekmetijsko
dejavnostjo. Kot poslovni subjekt se Steje kmeatij@na od oblik dopolnilna dejavnost na
kmetiji (oziroma gospodarska druzba, zadruga). rdaje mora poslovanje poslovnega
subjekta, ki je predmet nalozbe. Napisan naj b&imebolj jasen in razumljiv nan.

Kmetije vetinoma ne razpolagajo s knjigovodskimi listinamipioslovnimi knjigami, ki bi
jih uporabljali pri sestavi bilanc in fingnih tokov. Zato se pri pripravi poslovnegaria
poleg uporabe vseh obstéije zakonsko predpisanih evidenc (na primer uporab§,
ekoloSka pridelava, gnojilni &gt in podobno) lahko posluzujemo Kataloga kalkylaei
natrtovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji @ag kalkulacij, 2011).
Uporabljamo ga kot pripondéek oziroma vir standardiziranih tehnoloSkih modelov
proizvodnje in nabora standardnih vrst proizvoduotroSkov.
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3 METODE DELA

3.1 METODA DELA

Analizo o poslovni upragenosti uvedbe wellnessa kot dopolnilne dejavnast &vedli
na turisttni kmetiji iz okZine Ajdov&ina. Pri tem smo uvedbo wellnessa zasnovali kot
dopolnitev obstoj& dopolnilni dejavnosti turizma na kmetiji.

Turistitna kmetija se nahaja v vasini¢e v olgini Ajdov&ina. Kmetija se nahaja v centru
vasi, kjer imajo urejen gostinski in pratitweni del (kuhinja, jedilnica, sobe ter apartma).
Na obrobju vasi se nahaja hlev za Zivino, stropggalter prostor za shranjevanje hrane za
Zivino.

Popisano stanje proizvodnih zmogljivosti in sidemetijska zemlji§a v lasti in najemu,
vrsta in Stevilo zivine, pridelava na kmetiji, okfiena kmetiji, kmetijska mehanizacija in
oprema, ter obstaoja tehnologija pridelave ter obsega tutisé dejavnosti, se nanasa na
leto 2010.

3.2 VIRI PODATKOV IN NJIHOVA OBDELAVA

Podatke o proizvodnih kapacitetah kmetije, ter glesém obsegu dopolnilne dejavnosti
pa nam je posredoval lastnik kmetije. Vsi uporablgodatki se nanasajo na leto 2010.

Za potrebe ekonomskih iznanov smo si pomagali s Katalogom kalkulacij (Jeni sod.
2011), in s podatki s spletnih strani tudsth kmetij v Sloveniji, ki imajo v svoji ponudbi
ze wellness storitve.

Na podlagi tako pridobljenih podatkov smo izpelBWOT analizo naSe turigtie kmetije,
izdelali analizo poslovanja in ekonomske ocene wipesmosti investicije.

Rezultati analize so predstavljeni v obliki poslega narta, kot ga predvideva razpisana
dokumentacija Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstio prehrano RS za potrebe
kandidiranja na investicijske podpore v diverifijac kmetijske dejavnosti (Pritmik ...
2012).

Izratuni finartnih ocen, so bili izdelani z &analniSkim programom Microsoft Excel in
prikazani v obliki poslovnih bilanc. Za oblikovanje vnos podatkov v bilanco stanja,
bilanco uspeha ter fin&ni in ekonomski tok smo prav tako uporabili progrsfitrosoft
Excel.
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4 REZULTATI

4.1 OPIS OBSTOJEE KMETIJE

Kmetija se nahaja v Vipavski dolini, turigti del kmetije se nahaja v vasi, medtem, ko sta
hlev za Zivino ter strojna lopa od kihkega turizma oddaljeni 300 m, nahajajo se na
obrobju vasi, kjer nikogar ne motijo. Na kmetijvzpet ¢lanska druzina, in sicer gospodar
z Zeno in dvema odraslima otrokoma, ter stara mati.

Turisticna kmetija oddaja sobe preko celega leta. Na \elj6 dvoposteljnih sob, ki so
opremljene z klimo, mini barom, prikflkom za internet, telefonom, televizorjem ter
kopalnico. Za bolj zahtevne goste je na voljo @gkrtma.

Kmetija se ukvarja s prirejo pré&sv in predelavo suhomesnih izdelkov iz mesa peasi
ki jih prodajo na domu. Redijo tudi govejo zivinmko so v letu 2003 nabavili krave
dojilie pasme limuzin, ker so na novo uredili p&e&ni Tudi govejo zivino redijo z
namenom prodaje mesa na domu, in sicer kupcemtergasa turiséni kmetiji. Tako so
za klanje in predelavo v preteklih letih uredilimerne prostore po EV.

Z izletniSkim turizmom se ukvarjajo Ze od leta 1988 kar imajo urejen objekt s 50
sedezi.

Pridelujejo tudi vrhunsko vino, in sicer na integri n&in. Dolo¢en del vina prodajo
direktno preko izletniSke kmetije, ostalo pa pradajbuteljkah raztinim kupcem na trgu.
Skupna letna prodaja vina je od 20.000 do 24.000 I.

Z vejimi investicijami v objekte so na kmetiji geli v letu 1996.

Tako so preselili hlev za Zivino iz dvot& saj je to motilo same lastnike kmetije, prav
tako pa tudi goste, ki so prihajali na izletniSkmekijo. S selitvijo kmetijskega dela na
novo lokacijo, ki je oddaljena priblizno 300 m, enetija pridobila nova parkir&a ter
uredila zunanjo okolico kmetije.

Nov hlev ima kapacitete za 50 do 70 ptasiter za 8 glav goveje zivine. Poleg hleva so
zgradili tudi stojno lopo in skladi® za krmo zivine. Obenem so s hlevom zgradili tudi
klavnico za pra$e ter prostor za predelavo mesa.

V blizini hleva so na opu&nih zemlji€ih, ki so v lasti Sklada kmetijskih zemfisn
gozdov RS, v letu 2003 uredili pasnik za govejanovin zaveti§e za zivali. Tako se po
zaposlitvi mlade delovne sile kmetija zopet pdsveivinoreji.

V letu 1997 so ptieli s preurejanjem prostorov za sprejem gostovstBre so prilagodili
novim zahtevam iz Pravilnika o minimalnih tetmih pogojih za opravljanje gostinske
dejavnosti na kmetijah (Ur. list RS, 2004, cit.@goj, 2011). Preurejena je bila jedilnica s
50 sedeZi, na novo je bila urejena degustacijska $er sanitarije. Poleg prostorov pa so
razSirili tudi kuhinjo in jo prilagodili novi zakadaji.
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Z investicijami so nadaljevali v letu 1998, ko s@eloti adaptirali vinsko klet. Takrat so
tudi uredili prostor za predelavo grozdja ter ppogia steklerdienje vina.

Od leta 1998 do leta 2003 je potekala investicij@rejanje pren&is¢ za goste. Projekt je
zajemal izgradnjo Sestih sob za goste s skupneZ&il Zanj so v letu 2002 kandidirali za
sredstva iz predpristopne pothndSAPARD in prejeli 7.500.000 SIT (31.296,95 EUR,;
239,64 SIT = 1 EUR). Z oddajo prefi& so prieli leta 2003. Za omenjeno investicijo so
se na kmetiji odldili na podlagi dolgoletnega povpraSevanja gostovarihajajo kot gostje
na vinsko turistino cesto, obiskujejo Novo Gorico zaradi igralniStvaajveje
povpraSevanje pa je s strani poslovnezev. V zadgfih je vedno v§e povpraSevanje
tujih in dom&ih gostov, ki samo potujejo preko Vipavske dolinéi zeleli tu ostati le dan
ali dva.

Oprema prostorov stacionarnega dela zagotavlj&keikategorijo. Sobe so urejene tako,
da izzarevajo dongaost, obenem pa so opremljene z visoko kakovospuommstvom in
opremo primerno danasnjim potrebam (klim&uralnik, telefon, internet).

V letu 2000 so kupili objekt v neposredni bliZzininktije. Ta star, propadajoobjekt je
namre& kvaril celostno podobo kmetije in njene okolicea greureditev tega objekta v
apartma za goste in prostore za dodatno ponudbse sodi@ili na podlagi pozitivnih
izkuSenj z oddajo pregdc v letu 2003, realizacije planiranega dohodka terpodlagi
pozitivnih izkuSenj s programom SAPARD. Investgi potekala v letih 2004 in 2005.

Ker se kmetija ponovno bolj posiz poljedelstvu in reji Zivali, saj je meso oshovna
surovina za prodajo na domu preko izletniSke kmgtijta namen posodabljajo tudi svoj
strojni park.

Na kmetiji so po zaposlitvi mlade delovne silecpli z rejo krav dojilj, saj je v blizini
kmetije veliko opu&enih in zara&nih kmetijskih zeml;ji§, ki so jih usposobili za paSo
goveje zivine. Vso potrebno krmo za zivali, ki j@dijo, pridelajo sami, dokupijo le nekaj
zita ter mineralno vitaminske meSanice. V letih j&ksusa, je potrebno dokupiti tudi nekaj
osnovne krme.

4.2 OCENA INVESTICIJE PONUDBE

Na kmetiji ze imajo bazen, v okolici so tudi uregepoti tako za sprehode, kot tudi za
kolesarjenje. V blizini so tudi poznane izletniSk&ke (Sveta Gora, Nanos, Lipica,
Postojnska jama), v zimsketasu se gostje pogosto odijo za obisk smé&isc (Cerkno).

Cas, ki ga gost prezivi na turigti kmetiji, je navadno dan ali dva, zelo redki sist ki
ostanejo po tri dni ali we Z namenom, da bi goste na kmetiji obdrzali ket dva dni, so
se odl@ili za uvedbo wellness programa. Glede na rezyltatso podani v preglednici 2,
kjer so podani podatki o Stevilu prihodov in pré&itev turistov na turistinin kmetijah in
obsega obdobje od leta 2001 do leta 2010, vidimsealatevilo prenttev iz leta v leto
poveuje, in v povpréju turisti prezivijo 2,7 dni na turigthi kmetiji. V letu 2010 je
povpreje prezivetih dni na turisthi kmetiji znaSalo 2,4 dni.
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V povpreju na analizirani turistni kmetiji gost prezivi 1,5 dni, saj so vdiei gostje razni
poslovnezi in turisti, ki le potujejo preko Vipaskloline. Z uvedbo wellness programa na
turisticni kmetiji ratunajo, da bi privabili v& gostov, ki so Zeljni sprostitve in bi v ta
namen ostali za dva dni in &eZa podaljSanje miitka na kmetiji bi se odkili predvsem
zato, ker bi imeli na voljo masaZzni bazen, kjesdisprostili, savno, kjer bi se teldistilo
strupov iz okolja, ter razgibali in utrdili miSice fithesu. V poletnih mesecih je zelo
popularna izposoja koles za ogled in raziskovahimje okolice.

Z raznoliko ponudbo rekreacije in sprostitve, téliéo hrano, ki jo popestrijo z dorieni
vrhunskimi vini je bivanje na kmetiji Se lepse.

Za uvedbo ponudbe wellnessa na tutistkmetiji je potrebno zgraditi Se masazni bazen
(whirpool) in savno ter mini fitnes in sobo zacftek.

Ocena investicije se po podatkih ponudnikov usteapreme giblie med 30.000 € in
40.000 €.

4.3 POSNETEK TRENUTNIH PROIZVODNIH KAPACITET TURISTINE
KMETIJE

Kmetija ima v lasti 5,5 ha in v najemu 5,8 ha ti&en. PaSnikov ima v lasti 0,23 ha ter v
najemu 0,5 ha. Lastnih vinogradov imajo za 2,8rh&ei 2 ha v najemu. Lastnih njiv imajo
6 ha ter Se dodatnih 5,9 ha.

Turisticna kmetija skupaj obdeluje 11,3 ha travnikov, z&op&vine ima 0,73 ha paSnikov,
vinogradov je 4,8 ha, ter 11,9 ha njiv za prideldwane ter krme za Zivino. Tako ima
kmetija v skupni obdelavi 28,73 ha zemiji®d tega v lasti 14,53 ha in v najemu 14,2 ha
zemlji%.

Preglednica 4: Kmetijska zemlji&a v lasti in najemu kmetije, v ha v letu 2010

Uporaba V lasti (ha) 2010 V najemu (ha) 2010 V tddegha) 2010
Travniki 5,5 5,8 11,3
Pasniki 0,23 0,5 0,78
Vinogradi 2,8 2 4,8
Njive 6 5,9 11,9
Zemlji&a skupaj 14,53 14,2 28,73

V letu 2004 je bilo na kmetiji 6 krav dojilj ter gslemenski bik in 6 telic za pitanje. Poleg
goveda je bilo Se 55 présév pitancev in 80 kuncev.Ker z letom 2010 na kmegjredijo
vec kuncev, so se odidi, da poveajo stalez goveje zivine. Tako so na kmetiji lefd@
imeli 9 krav dojilj, 11 telic za pitanje ter enegi@menskega bika. Prasv pitancev je bilo

50.

V letu 2011 je prav tako planirano p@emje Stevila zivine, in sicer telic za pitanje ria 1
glav. PraSiev pitancev na 55 glav.
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Preglednica 5: Vrsta in Stevilo Zivine na kmetiji

Vrsta Zivine Stevilo glav 2004 Stevilo glav 2010 ewdlo glav 2011

Plemenski bik 1 1 ]
Krave dojilje 6 9 9
Telice za pitanje 6 11 15
Praséi pitanci 55 50 55
Kunci 80 / /

Na kmetiji imajo 11,3 ha namenjenih pridelavi seasakrmo za Zivino. Pridelek je v
povpreju 8 ton/ha, tako da pridelajo priblizno 90 ton&eRridelek na pasniku je 5 ton/ha,
tako da je pridelek skupaj 3,65 ton. Pridelava lgeia sveZega zelinja poteka na 1,8 ha,
pridelka je 30 ton/ha oz. skupaj 54 ton. Koruznojerza silazo pridelujejo na 6,15 ha,
pridelek je 9 ton/ha. Skupno pridelajo koruzneggaziza siliranje 55,35 ton. Zac¢@en
imajo na voljo 3 ha, pridelek na hektar znaSa 4t@kupaj je jgmena 12 ton. Krompir
pridelujejo na 0,75 ha, pridelek na hektar je 25, timko da ga poberejo blizu 19 ton.
Zelenjavo kot dosevek pridelujejo na 0,2 ha, takojel pridelka 2 toni. Na kmetiji se

ukvarjajo tudi z vinogradniStvom. Zasajenih imagdad 4,8 ha vinogradov s povgram
pridelkom 8,7 ton/ha. Skupni pridelek grozdja zn48#®8 ton.

Preglednica 6: Pridelava na kmetiji v letu 2010

Pridelek Obdelava, ha Pridelek, t/ha Pridelek skupa
Seno 11,3 8 90,4
Pasa 0,73 5 3,65
Detelja, zeleno 1,4 30 54
Silirano zrnje koruze 6,15 55,35
Jae&men 3 4 12
Krompir 0,75 25 18,74
Zelenjava-dosevek 0,p 10 2
Grozdje 4.8 8,7 40,98

Gospodarski objekti na kmetiji so v povpe stari 13 let, prostori za sprejem gostov in
kletni prostori so bili prenovljeni pred 12 letigstor za predelavo mesa je bil zgrajen pred
8 leti, sobe za goste pa so stare 7 let.

Preglednica 7: Objekti na kmetiji

Zgradbe Zmogljivost Starost (leta)
Goveji hlev 8 stoji¥ 13
Hlev za praSie 4 boksi 13
Jama za gnojevko 202 m? 13
Senik 180 n? 13
SkladiZe za Zito, silos 40 n? 13
Strojna lopa 300nt 13
Kletni in predelovalni prostori 200 1) 12
Prostori za sprejem gostov 160 nf 12
Predelava mesa 48 nf 8
Sobe 157 nf 7
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Na kmetiji imajo prostore za Zivino, in sicer gdvhjev, ki obsega 8 stoji$ hlev za
praste s 4 boksi, ter jama za gnojevko.

Za spravilo krme za Zivino in za spravilo Zita imajilos s kapaciteto 40 nSenik za
spravilo bal je velik 180 f

Vsa mehanizacija, ki je v uporabi, je v lasti kijeetOpremljenost z mehanizacijo je dobra
in primerna za obdelavo kmetijskih zemiji$er za opravljanje strojnih storitev.

StarejSe stroje in mehanizacijo gasi posodabljajo, saj jih na kmetiji vsakodnevno
uporabljajo pri poljedelstvu in pripravi krme zavihio, pri oskrbi zivine, pri urejanju
vinogradov.

Preglednica 8: Kmetijska mehanizacija in oprema n&metiji v letu 2010

Stroj, naprava Katina Moz, delovna Sirina Starost (leta)
Traktor MF 560 1 60 KM 24
Traktor NH 90 1 90 KM 11
Prikolica transportna 1 3|t 22
Rotacijska kosilnica 1 185 cm 19
BCS kosilnica 1 115 cm 15
Tra¢ni obraalnik 1 220 cm 19
Izruvat krompirja 1 2 vrsti 15
Kiper prikolica 1 5t 21
Cisterna za gnojevko il 2700 | 17
Baromat 1 150 bar 13
Plug 1 2 brazdi 24
Plug 1 1 brazda 24
Plug 1 3 brazde 19
Predsetvenik 1 2,5m 17
Predsetvenik 1 2,2m 24
Trosilec min. gnojil 1 400 kg 15
Prsilnik 1 800 | 19
Skropilnica 1 8m 21
Mulcer 1 150 cm 14
Pnevmatska pre3a 1 2700 | 9
Polnilna linija za vino 1 500 l/uro 19
Filter za vino 1 19
Crpalka za vino 1 150 I/mim 19
Posoda za vino L 40.000Q | 19
Hladilna komora 1 20 M 10
Balirka John Deere L 10
MeSalec gnojevke 1 0
Vrtavkasta brana 1 4m 8
Koruzni kombajn 1 Dvoredni 3
Predsetvenik 1 6
Mulcer 1 2
Kosilnica 1 2
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4.4 OBSTOJE'A TEHNOLOGIJA PRIDELAVE

Zivinorejska proizvodnja na kmetiji temelji na dompadelani krmi (pasa, seno, detelja,
jeémen, koruzno zrnje), ter na dokupu dnin krmil in mineralno vitaminskih meSanic. V
posameznih letih, predvsem ko je velika suSa, jeepen Se delni dokup osnovne krme.

Meso goveje Zivine se uporablja za pripravo obrokav izletniSki turizem, iz mesa
prastev pa izdelujejo suhomesne izdelke, ki se jih prako prodaja preko turizma.
Urejeno imajo klavnico za zakol praév ter prostor za predelavo v suhomesne izdelke.

VinogradniSka proizvodnja poteka na 4,8 ha vinogvad/si vinogradi so zatravljeni in

vkljuceni v integrirano pridelavo grozdja. Obremenitesotr je nizka, prilagojena izboru
sort (tudi tradicionalnih) za predelavo v vrhunskaa. Vse pridelano grozdje predelajo
doma in ga trzijo kot odprto vino, velik del tuditkusteklenieno.

Del dohodka kmetije je ustvarjenega preko izletmitikisttne dejavnosti in v zadnjih letih
tudi stacionarnega turizma. Za investicijo v pr&tvene zmogljivosti so se odii zaradi
odpiranja novih delovnih mest na kmetiji in povgrednja gostov po pretitvah.

4.5 RAZLOGI ZA UVEDBO WELLNESSA

Za goste je turistha kmetija zanimiva predvsem zato, ker se nah@ajeahodnem delu
Slovenije in je v blizini veliko turistno zanimivih lokacij. Tako si lahko obiskovalci
kmetije ogledajo Postojnsko jamo, Lipico in Lipicanlahko se odpeljejo v Benetke in se
Se pred vé&erom vrnejo nazaj na kmetijo. Moznosti za lepo e paitnice je veliko.

Na turisttno kmetijo prihajajo predvsem tuji gosti. Zelo keligostov je iz Avstrije,
Nenxije, Italije, ZDA. Iz leta v leto pa je opaziti petan obisk domé&h (slovenskih)
gostov.

Na turisttno kmetijo prihajajo gostje v povpfie za en do dva dneva, nekaj jih ostane za
najve: tri dni. Zelo redki ostanejo po ves teden. V dhudelih Slovenije se v okolici
turisticnin kmetij nahajajo smiiséa, toplice, centri dobrega futja in na ta néin se gostje
odlotajo za daljSe bivanje na kmetiji. Ker na goriSkeoméu ni veliko takSnih aktivnosti,
so se na kmetiji odldli oziroma Zelijo nadgraditi svojo ponudbo. Tako $ ponudbo

wellnessa na turigini kmetiji zadrzali goste, da bi ostali kakSen da.

Turisticna kmetija razpolaga s Sestimi dvoposteljnimi sabbamapartmajem. Najem sob in
apartmaja je mozetez vse leto. Zasedenost sob na kmetiji je okro@®2QZ uvedbo
wellness programa bi se odstotek zasedenosticpbveaj za Se enkrat toliko, torej na 40
%. V zaetku ciljajo predvsem na goste, ki imajo namen tota eno no (ti sedaj
prevladujejo) in so Zeljni sprostitvec&oma pa bi se Stevilo preitev povealo, prav
tako pa bi se podaljSala doba bivanja na taénstimetiji. Predvsem zato, ker za sprostitev
le potrebujemo wedni, en sam ni dovol;.
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Ponudba storitev podezeljskega wellnessa se obliktijiristtnin namestitvenih objektih s
kakovostjo nastanitve najmanj tri zvezdice, in naisticnin kmetijah s 4 jabolki.
Turisticnim kmetijam, ki se odlbjo za wellness ponudbo, je to dodatna dejavnostceN
se ne odléi za wellness kot primarno ponudbo. Zato se ne &jdlozaradi velike
samokrittnosti ponudnikov¢es da njihova ponudba ni dovolj kakovostna, preavpa se
ne odl@ajo zato, ker so usmerjeni v druge zvrsti ponudijova wellness ponudba pa je
v vecini usmerjena na podée telesnih aktivnosti in delno sprostitve ter pegtjevanju.
Za obogatitev wellness ponudbe na tuisti kmetijah bo potrebnih Se veliko naporov,
predvsem pa dobre volje in zagnanosti, da bo lah&bna kmetijah poleg ostale ponudbe
obstajala tudi dobra in kvalitetna wellness ponu@baicic, 2009).

4.6 OCENA ELEMENTOV WELLNESSA

Telesna aktivnost, zdrava prehrana, duSevna aldivimoosebna sprostitev so temeljne
sestavine wellnessa. Gaojeva pa predlaga Se dodatne elemente wellnessa,pkas tako
pomembni za dobro gatje gostov in ponudnikom wellness storitev ponagmi dobri
izvedbi le teh. Med dodatne elemente spadajo: zrstrdega, svetovalec za wellness
oziroma spremljevalec oziroma wellness trener, zawvest k preizkusanju in spremljanju
kakovosti, do okolja prijazno vodenje turtste kmetije, Siroka ponudba storitev, ki so
lahko nadgradnja temeljni ponudbi wellnessa, progilapotne nege, moznost najemanja
strokovnjakov, zaposleni morajo zaupati in samétiipo n&elih wellnessa.

Preglednica 9: Elementi wellnessa in njihova ocenaa turisti éni kmetiji

Ustrezna lega mir naravna doZivetja kulturnozgodovinska déitia
4 5 5
Wellness svetovalci trener spremljevalec/svetovalec
3 1
Preizku3anije in anketiranje gostov redno izobraZevanje
spremljanje kakovosti 5 4
Skrb za okolje varevanje z energijg véevanje z locevanje o.ko'lju prijazna
vodo odpadkov distilna sredstva
5 5 5 4
Siritev ponudbe zdravstvene storitve medicinski wellness
3 1
Moznost najemanja zdravniki Sportni trener;ji strokovnjaki za prehrano
strokovnjakov 1 1 3
Program lepotne nege 1
Wellness kot n&n zaposleni gostje
Zivljenja 3 4

V preglednici 9 smo uporabili elemente wellnessajitk navaja Gaticeva in so zelo
pomembni pri izvajanju kakovostnega wellness pnogra Za oceno posameznega
elementa smo uporabili Solske ocene od 1 do 5p&areni 1 — zelo slabo, 2 — slabo, 3 —
dobro, 4 — zelo dobro, 5 — o¢tho.
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Turisticna kmetija se nahaja v centru vagprav je vas strnjena, pa ima kmetija okoli sebe
dovolj prostora, da gostje uZivajo v miru in si odifejo. Ceprav je kmetija v sredi vasi
ima dovolj veliko okolico, da se sosedje zdijo dake si gostje zazZelijo potepanja po
okoliskih krajih, si lahko ogledajo Dvorec Zemono kulturnih domovih v okolici so
velikokrat razne predstave in razstave dé@imaimetnikov, kulturni dogodki, koncerti so
organizirani predvsem v poletnafasu, adrenalina zeljni gostje se lahko ¢ijitoza skok z
padalom ali letenje z zmajem, zelo znana je Li@ckipicanci, jamarstvo, in podobno.
Skratka za goste, ki so zeljni adrenalina, raziakga Slovenije ali zgolj uzivanja na
slovenskem podezelju je poskrbljeno.

V prihodnosti nameravajo zaposliti wellness tremeKi bo gostom tudi svetoval glede
zdrave prehrane, telesne vadbe, kako ohraniti dkbnalicijo tekom celega leta, ne le v
¢asu obiska na kmetiji. Wellness spremljevalca paaraeravajo zaposliti, saj je kmetija
premajhna, da si lahko to privo$n tudi delo svetovalca bi opravljal wellnessnee.

Na turisténi kmetiji imajo Ze vpeljano redno anketiranje gastNa voljo imajo tudi
knjigo pohval in pritozb, v kateri prevladujejo pae. Zaposleni se trudijo, da delajo
dobro in predvsem da gostje uzivajoéasu, ki ga prezivijo na kmetiji.

Zelo pomembno je redno izobrazevanje saj kmetiidepsje vrhunska vina, ukvarjajo se
tudi z Zivinorejo in predelavo mesa, ter poljedaist, kjer je znanje zelo pomembno, prav
tako se tehnologija spreminja in modernizira. Pedbr wellness programa bo Se bolj
pomembno izobraZevanje saj se na trgu vsakodnewjavl@jo novi wellness izdelki,
ravno tako je pomembno poznavanje tehnik wellnessase skoraj vsakodnevno
spreminjajo in dopolnjujejo. Potrebno je poznatajvesnove raznih masaz, posebno
prehrano, razéine vadbe za telo, ki se jih kasneje z obiskom daitliseminarjev nadgradi
in izboljSa tehniko.

Pri skrbi za okolje se kmetija Se posebno trudiajomuvedeno Ievanje odpadkov,
posebej zbirajo papir, plagtio embalazo ter steklo. Prav takédao zbirajo razgradljive
odpadke, ki jih kompostirajo in kasneje uporabig gnojilo. Kmeki turizem uporablja
izklju¢no vagne zarnice, ker imajo boljSi izkoristek in so badirne za okolico. Dezevnico
zbirajo in v poletnentasu jo uporabljajo za zalivanje roz in vrtnin.

Na turisttni kmetiji je Zena gospodarja medicinska sestri&p tda je za zdravstvene
storitve poskrbljeno. V smeri medicinski wellness e razmisljajo, saj se za ta program
odlotajo predvsem zdravik®d, ki imajo dolgoletno zdraviliSko tradicijo in zat
usposobljeno osebje in zdravnike, ter temu primemegene prostore in ordinacije.

Prav tako na turistni kmetiji nimajo namena uvesti programa lepotngeneSaj je ta
program primeren za centre dobreg&yi@, zdravili§a in hotele, ki imajo v ta hamen
urejene prostore in primerno usposoblijeno oselge,dblgoletno tradicijo. Pri uvedbi
wellness programa na turigti kmetiji je pomembno, da se gostje drzijo welhestel
tudi potem, ko kmetijo zapustijo. Da bi se gostjgati wellness né&l tudi po odhodu bodo
zanje pripravili broSuro, ki jim bo v pomipv njej bodo zbrani nasveti za vadbo, za
sprostitev, nekaj receptov za pripravo zdravegalabrZaposleni na kmetiji se bodo prav
tako trudili ziveti po wellness &alih.
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4.7 SWOT ANALIZA

Preglednica 10: SWOT analiza uvedbe wellness progmea na turistiéni kmetiji

Prednosti Slabosti
- dolgoletne izkusnje, - strnjeno naselje, blizina sosedov,
- doma&a pridelava in predelava Zivil, - omejeno Sirjenje v vasi, ni prometa z zendljis
- kvalitetna in varna Zivila, - malo preneitvenih kapacitet v bliznji okolici,
- kmetijska in gostinska izobrazba - ekonomska Sibkost ostalih kmetij v blizini, da |bi
- veselje do dela, se odlgili za turisticno dejavnost,
- internet, predstavitvena stran, e-malil - komunalna neurejenost vasi,
komuniciranje, - propadajoe zgradbe, neurejenost vasi,
- vinska cesta (blizina drugih VC, BriSka vinska -  opu&anje kmetovanja, neurejena kmetijska
cesta, Kraska vinska cesta), zemlji&a.

- izhod iz avtoceste,

- center vasi, dobra dostopnost, parkais

- dobro izhodige na SosSko dolino, Kanin, Kras,
Lipico, Skocjan, morje, Postojnsko jamo,
igralnice, Italijo, Avstrijo,

- domaa delovha m&

- znanje tujih jezikov,

- prepoznavnost v oZji in SirSi okolici (doma, EU
svet),

- nagrajena vina,

- integrirana pridelava grozdja,

- paS$a Zivine,

- suhe mesnine, urejena predelava, zadostitev
zakonom, HACCP,

- novi objekti, nov iz dvori& umaknjen hlev,

- promocija preko kataloga turigtiih kmetij, tudi
lasten promocijski material,

- pojavljanje v medijih,

- lastna blagovna znamka.

PriloZnosti Nevarnosti
- iskanje ciljne skupine z vi§jim standardom, - obdavitev nepreminin,
- povezovanje z ostalimi ponudniki in ostalimi | - teZave z zaposlovanjem primerne in
turisticnimi kmetijami, usposobljene delovne sile,
- evropski trg, - padanje ekonomske rigotroSnikov,
- dodatni apartma, dodatna lea$ nepredvidene teZave.

- dodatna ponudba, bazen, fitnes, savna, igralg
kolesa, wellness, masaZzni bazen,

- skupni nastop na trgu z drugimi ponudniki na
VTC,

- sodelovanje z razvojnimi organizacijami,

- aktivno preZivljanje prostegasa,

- subvencije za okoljske programe,

- sodelovaje na sejmih v tujini,

- ponuditi primerne in konkuréne cene,

- motivacija za investicije drugim turigtiim
kmetijam.

Prednosti turistine kmetije so predvsem v dolgoletnih izkusSnjah, zggtek delovanja

sega v leto 1989. Ponujajo dotpapridelavo in predelavo Zivil, hrana je kvalitetha
predvsem pa je znanega izvora, kar je v danagaghh zelo pomembno. Kar se ne pridela
doma se nabavi od lokalnih ponudnikov, s tem jegpart hrane minimalen in s tem, ko na
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kmetiji odkupijo hrano lokalnih ponudnikov jim pogeo do dodatnega zasluZka.
Posebno dodatno vrednost predstavljajo d@maagrajena vina iz integrirane pridelave
grozdja. Kmetijo lokacijsko jo oziaje lahka dostopnost, saj je blizu izhoda iz avitee
in ostalih vinskih cest (BriSka vinska cesta, Kmaadknska cesta). Kmetija ima urejeno
spletno stran in internet je dostopen v vseh sobahgoste. V bliZzini so turigtine
znamenitosti, ki si jih gostje lahko ogledajo: P@stka jama, Skocjanska jama, Lipica,
blizina morja.

Priloznosti se kazejo predvsem v povezovanju z liogtaponudniki ter ostalimi
turisticnimi kmetijami, dodatni apartma pomeni dodatnaderiza sprejem Se ¥eostov.
Dodatna ponudba obsega uporabo bazena, fithesasojzpkoles, ponudba wellnessa,
savne. Za goste je to priloznost prezivljanja aléiya dopusta, prostegasa ter sprostitve
od vsakdanjega hitrega tempa zivljenja. Na nelimge turisttna kmetija tudi motivator
ostalim kmetijam, da se odijo za dopolnilno dejavnost, saj se na t&inapovea
dohodek na kmetiji in s tem se lazje da prezivegtvkriznihc¢asih.. Aktivno sodelujejo na
sejmih po Sloveniji in tudi v tujini, s tem si dgdaeklamo in privabljajo nove goste.

Kmetija se nahaja na Primorskem kjer so naseljgesta, sosedje se blizu, kar je lahko
slabost. Strnjena naselja so tudi omejajaa Siritev kmetije, ker ni dovolj prometa z
zemlji&i v centru vasi. Ker se kmetijska dejavnost @aiidjudje so zaposleni v tovarnah
in trgovinah, so kmetijska zemkid zapu&ena in neurejena in s tem kazijo okolico vasi,
vendar so moznosti za nakup zendljiokolici omejene. Vse ¥eljudi se seli v mesta in
tako hiSe na vasi propadajo, so zaen®.

Nevarnost predstavljajo nova obddev nepreminin, teZzave z zaposlovanjem primernih
in usposobljenih delovnih ndg padanje ekonomske riopotrosSnikov (recesija, naravne
nesree).

4.8 ANALIZA KONKURENCE WELLNESS PONUDNIKOV V SLOVENUIIN
SOSEDNJIH DRZAVAH

4.8.1 Analiza konkurence med turistiénimi kmetijami v Sloveniji

Ponudba wellness programa na tutists kmetijah po Sloveniji je bolj skopa. Pakujemo
pa, da bo v prihodnje te ponudbe vsé.\eredvsem zato, ker ljudje tezijo k zdravemu in
aktivnemu zivljenju in ker dodatna dejavnost na ijineomeni dodatni zasluzek. Tako se
tudi vse vé turistov odl@a za aktivno prezivljanje ganic v naravi in na svezem zraku.

V nadaljevanju so predstavljene tudse kmetije v Sloveniji, ki v svoji ponudbi trzijodi
wellness program. Podatke o kmetijah z wellnesgraraom smo poiskali na medmrezju.
Kmetije imajo na svojih spletnih straneh predstwj svoje wellness programe, s pojoo
katerih smo oblikovali tudi ponudbo wellness pragsana nasi turistni kmetiji.
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Turisti ¢éna kmetija Mulej

Turisticna kmetija Mulej se nahaja v vasi Selo v neposrddidini Bleda. Na kmetiji
ponujajo ekoloSko pridelano hrano, skrbijo za dopodutje gostov, njihovi otroci lahko
krmijo domae Zivali, gostje se lahko odiifo za turisténo jahanje konjev ob reki Savi.

Ker se turistina kmetija Mulej nahaja v blizini Bleda, se takanpa veliko moznosti za
aktivne dopustnike, imajo veliko moznosti za rekiga Sport, obisk Blejskega jezera, ki
je oddaljeno le 700 metrov.

V ponudbi imajo tudi wellness storitve, ki obsegafitnes, turSko savno za 4 osebe
(Turisticna kmetija Mulej, 2011).

Turisti éna kmetija Zelinc

Turistiéno kmetijo Zelinc boste nasli ob sejo reke Cerknice in Idrijce. Na kmetiji i
lahko gostje sposodijo kolesa, lahko se odpravgcsprehod na bliznje hribe in planote,
strastni ribéi lahko ribarijo v reki Idrjici, v lepem vremenu gje radi obiejo bazen in v
njem zaplavajo, v zimskih dneh se lahko odpravgodnevno smuko na bliznje stigte
SC Cerkno.

Da bi se gostje guitili kar se da prijetno imajo na voljo manjsi wedks, v ponudbi imajo
finsko in infrard€o savno, masaZzni bazen (Tukst kmetija Zelinc, 2011).

Turisti ¢na kmetija UrSka

Turisticna kmetija UrSka se nahaja v vasi Krizevec, naugpod obronkih Pohorja. Na
kmetiji UrSka imajo poleg okusnih dowih jedi tudi pisano dru$no domaih Zzivali, ki
vsakemu obiskovalcu garajo podezeljsko vzdusje.

Tistim, ki pa so zeljni sprostitve je na voljo tudiSa dobrega gaitja. Infrastruktura za
wellness meri 100 M v njej se nahajajo turska in finska savna, izbateri je senena
kopel, p@ivalisce in kottek za osvezitev z zetiBimi ¢aji in sadjem (Turistina kmetija

UrSka, 2011).

Apartmaji in wellness center KoroSec
Turisticna kmetija KoroSec se nahaja blizini Mozirja, v meim okolju. V sprofujocem
okolju boste nasli trenutke miru, sprostitve in dgo

Kmetija ponuja poitnice ljubitellem zdravega &@ma Zivljenja. Izpolnjuje jim
pricakovanja na podegu bivanja, varovanja okolja, rekreacije.

Kmetija ponuja druzinske gianice v kme&kem okolju. PonaSa se z otrokom prijaznim
bivalnim okoljem - oprema sob, otroski jedilni pibh stoEek za hranjenje, knjige, igte,
zunanja igrala.

Gostje se lahko sprostijo v savni (finska, turdké&a), jacuzziju, na voljo je tudi uporaba
fithesa. Gostje se lahko odip za uporabo solarija, na voljo imajo tudi rénk vrste
masaz (masaza obraza, masaza celotnega tele$a) skalvdlgijo za pedikuro, manikuro
(Apartmaji in wellness center KoroSec, 2011).
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Turisti ¢na kmetija Podpe&tan 5
Kmetija Podp&an se nahaja v vasi Galicija, ki lezi med ZalcenCiljem, le 3 km od
avtoceste.

Soba dobrega gatja Lipa je ime za sprostitev v finski in infratdlesavni ter razvajanju v
masaznem bazenu. Za umiritev duha in sprostitesaejle namenjeno pigalisce in topla

>y

pe. Na p€i je lezige iz doméega sena ali praproti (Turi&tia kmetija Podp&an, 2011)

4.8.2 Analiza konkurence v okolici

V okolici turisticne kmetije in v okoliSkih a¥inah ponujajo wellness zgolj v hotelih in v
centrih dobrega pgwitja. Turisttnih kmetij, ki bi imele wellness v svoji ponudbi gelo
malo. V nadaljevanju podajamo predstavitev izbrggmhudnikov na podlagi teritorialnega
principa.

NOVA GORICA

Spa Perla Nova Gorica

Spa Perla je namé&n na 1000 fmpovsem prenovljenih zemlfi$ Znasilnost centra je
celosten pristop déloveka in njegovega zdravja. Uporabljajo naravr@zwode visokega
kakovostnega razreda. Spa Perla je rigij\apa center na severnem Primorskem. V svoji
ponudbi zaobjema najradtiejSe naravne metode spfasja in odpravljanje stresa ter
pomlajevalno in lepotilno nego.

V ponudbi imajo razline masaZze: terapevtske masaze, personalizirangmaaszhnike,
klini¢na aromaterapija, masaze obraza. Poskrbijo tudega obraza, nego rok in nog ter
nego celotnega telesa.

Za izvajanje masaze imajo pet vrhunsko opremljgmistorov, ki skrbijo za razvajanje
gostov. V ponudbi imajo tudi solarij. Ponudba sgenrazliéna: turSka, bio, finska in
infrardeta. Fitnes je opremljen z najsodobnejSo opremo. Wugbi imajo tudi bazen z
masaznim sistemom (Spa Perla Nova Gorica, 2011).

SEZANA IN LIPICA

Wellness center Dea

V wellness ponudbi imajo: hidromasazni bazen, témm&opel z aromaterapijo, infra
rdeto savno, shiatsu masazni stol, kisikov bar, lepdgrapijo obraza in dekolteja, tus
terapijo, réno masazo, sprostitveno elektronsko masazno matarijs(Wellness center
Dea, 2011).

Wellness Sanai
V Wellness Sanai uvajajo raznovrstne masaze teotilep nego telesa in obraza,
tradicionalno tajsko ali havajsko masazo, masa¥eo&mi vulkanskimi kamni, toplimi
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olji ali zeli&i. Poleg masaZz ter nege obraza in telesa ponujdjcstim — up ultra napravo
za odstranjevanje celulita in zmanjSevanje obsega fer bokov in depilacijo .

V ponudbi imajo tudi turSke savne, kopeli v jaciiziWellness Sanai, 2011).
POSTOJNA

Aparthotel Epicenter Postojna
V wellness ponudbi imajo infra savno, solarij (Airentel Epicenter Postojna, 2011).

OBALA

Casino Hotel Carnevale Wellness & Spa

V ponudbi imajo na voljo razine savne: finska savna, rimska - infré@eavna, turSka
savna — parna kopel. Gostje se lahko &floza obisk solarija, fitnesa, nega telesa,
uporaba whirlpoola, v ponudbi so tudi razne maselbsa, nega obraza, nega rok in nog...
(Casino Hotel Carnevale Wellness & Spa, 2011).

LifeClass Hotels & Spa Portoroz

Terme & Wellness LifeClass je center z najcelogitejermalno, zdravstveno in wellness
ponudbo v Evropi. Terme so edinstvene po uporalialioh naravnih zdravilnih
dejavnikov, kot so: solinsko blato — fango, slanicAqua Madre, mediteranska klima in
termomineralna voda.

Sauna Park centra Terme & Wellness LifeClass gdizo raznolik in ima bogato ponudbo.
V ponudbi je sedem vrst savn: thalasso, mavrskaddeum, zel&na, laconium, solna,
finska, razna péivalis¢a, Kneippove kopeli, refleksne masaze stopal, nmasbazeni
(whirlpool), kromoterapija, ledena jama... obisk &éga (LifeClass Hotels & Spa Portoroz,
2011).

4.8.3 Analiza konkurence v tujini

HRVASKA

Na HrvasSkem wellness ponudba previaduje predvséotelin. Na spletnih straneh nismo
zasledili nobene turigine kmetije blizu meje s Slovenijo, ki bi imela vpmlbi wellness
program.

Tako smo v analizo vKiljili zgolj hotele. V Opatiji in njeni bliznji okoli ter v Istri je
veliko hotelov. Izbiramo lahko med: Hotel Ambasgdétotel Milenij, Grand Hotel
Adriatic, Hotel Kristal, Grand Hotel 4 opatijskaij@ta, Hotel Bristol, Hotel Park Lovran,
Hotel Marina Mogenicka Draga, Hotel The View Novi Vinodolski, BeautydaSpa hotel
Eden Rovinj, Spa hotel Pineta, Rovinj, Wellnesspka &otel Lone Rovinj, Wellness center
hotel Monte Mulini Rovinj, Wellness otok Rovinj.
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ITALIJA

V bliznji okolici na italijanski strani imamo nabi#o veliko wellness ponudnikov, med
njimi so tudi turisténe kmetije.

Kmecki turizem Silicanum

Nahaja se na mirni lokaciji sredi podezelja seveodoitalijanske Gorice, v neposredni
blizini Solkana. Stoji v blizini reke $e in ob vznozju hriba Sabotin. Imajo dolgoletno
tradicijo pridelave vin iz Goriskih Brd, solkanstadic, beli beluSiu, sadje, olivho olje.
Gostje se lahko nastanijo v apartmajih, imajo mskmporabe zunanjega bazena, izposoja
koles, wellness (savna, parna kopel), urejene pubBke poti v okolici, sobe namenjene
invalidom, zajtrk iz naravnih proizvodov (Tu smonda, 2011).

Gastaldia d'antro

Za obiskovalce je na razpolago suito s kuhinjsi§o m 4 sobe, ki so opremljene s stilskim
pohiStvom in nravnimi materiali. Vsaka soba imajeuapalnico, barvni televizor, telefon
in dostop na zunanji vrt. Starodavna palase nahaja v agu doline Nadize, le nekaj
kilometrov od Cedada. Pripravljajo tiphe jedi iz sezonskih proizvodov. Na voljo so
kolesarske poti v blizini, ter izposoja koles, pdhiske poti (Tu smo doma, 2011).

Hotel Savoy Gradez

Hotel se nahaja v mestnem jedru Gradez, Goricatj&iwsajo na voljo wellness (savno,
parna kopel), whirpool bazen, razne masaze, izposoles, knjiznica, kolesarske poti v
blizini, morska plaza v blizini, zunanji in notramjazen, otrosko igrée, internet v sobah,

konferergne sobe (Tu smo doma, 2011).

Lokanda Devetak

Druzinska restavracija z dolgoletno tradicijo otald870. Nahaja se v @gr goriSkega
Krasa, Savogna d'lsonzo, Gorizia. Na voljo imajedd v avtentinem kraSkem slogu,
kuhinja je tradicionalna KraSka. V ponudbi imajojt#a iz naravnih proizvodov,
konfereréni prostori, kolesarske in pohodniSke poti v bliziotroSko igri€e, sobe
namenjene invalidom (Tu smo doma, 2011).

AVSTRIJA

V Avstriji je wellness turizem vsekakor bolj razkbt pri nas. Predvsem so ponudniki
wellness programa hoteli, najdejo pa se tudi kmatijakSno ponudbo.

Gosti¥e Podobnik

Nahaja se na obrobju Zelezne Kaple, je druZinsldjate. Za sprostitev in oddih gostov
imajo v svoji ponudbi wellness (savna, parna kquetoci se lahko zabavajo na otroSkem
igriS¢u, ponujajo tudi Karnten Card (s to kartico lahkoisdete vé& kot 100 razkinih
izletniskih tatk). Gostje uzivajo v neokrnjeni naravi, dan si lahopestrijo z raztnimi
izleti v bliznjo okolico. Sobe so lepo urejene irejena so tudi parkir&& (Tu smo doma,
2011).
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Kolesarski in druzinski hotel Ariell

Hotel se nahaja v mirnem okolju ob obali Klopinskggzera v Selu (Seelach), ponujajo
kuhinjo s koroskimi specialitetami, s kolesi sekialodpravimo po bliznji okolici, nudijo
vodene kolesarske in pohodniSke izlete, ter ¢aelidejavnosti za otroke, ob jezeru je na
voljo zasebna plaza z barom, v ponudbi imajo tudillvess (savna, parna kopel),
organiziran program, Karnten Card (Tu smo doma1201

Turisticna kmetija Sadolschek Daniela

Kmetija je na 1000 m nadmorske viSine v juznem dawoske. V ponudbi imajo izposojo
koles, s katerimi si lahko ogledamo §udovito okolico kmetije, za otroke je na voljo
otrosko igri€e, ponujajo organiziran program, na voljo so kosfémi prostori, prav tako
pa imajo tudi Karnten Card (Tu smo doma, 2011).

4.9 INVESTICIISKI PODATKI

Kmetija letno ustvari od 200.000 do 250.000 EURhqdkov. Od tega je prihodka
izklju¢no s kmeékim turizmom priblizno 150.000 EUR.

Wellness turizem ponuja nove moznosti zaposlitv&rath pa zahteva drugao
usposobljenost in izobrazbo. Od zaposlenega v e&sdin se ptakuje, da je naklonjen
zdravemu n&nu Zivljenja, da je usposobljen za izvajanje razetnih storitev wellnessa,
da te storitve zna na pravi dia tudi gostu ponuditi, svetovati in ga spremljated
terapevtskim postopkom (Rumbak, 2010).

Na turisténi kmetiji imajo vsi zaposleni srednjeSolsko izativa. Ker je izobrazba enega
izmed zaposlenih srednja zdravstvena 3ola, so Iséiloda bo opravil Se potrebnede

in usposabljanje (t®j maserja) za potrebe uvedbe wellnessa. V koliker bo
povpraSevanje po tovrstnih storitvah pés#® so pripravljeni zaposiliti tudi ustrezne nove
kadre (fitnes trener, maser).

Sedanje letno Stevilo gostov, ki se dagjlo prenciti na kmetiji se letno giblje od 400 do
500. Cena posameznecditwe znasa 30 EUR na osebo v primeru, da gost estado 2
noci na turisténi kmetiji, po uvedbi wellness programa bi se lezwsala za 5 EUR po
osebi.Ce se odléi za daljSe bivanje (vekot 2 naitvi) pa znaSa cena 28 EUR naciiev
po osebi, po uvedbi wellnessa bi znaSala 33 EUR.

Glede na povpraSevanje dosedanjih gostov, ki¢efmSkmetijo ocenjujemo, da bi se z
uvedbo wellness programa na tutistikmetiji obiski in n@itve poveale za 30 — 40 %,
torej bi po uvedbi wellnessa Steviloditev naraslo na 520 do 700. PodaljSal bi se tadi
bivanja gosta. Sedaj gost v powjte prezivi 1,5 dni na kmetiji, z uvedbo wellness
programa bi se dolZina bivanja pda&a minimalno za 50 %. Torej bi gost v poujue
prezivel po 3 dni na kmetiji. S pestrejSo ponudbeebpovealo tudi Stevilo obiskovalcev,
predvsem druZzin z otroci, ki bi preZiveli aktivnecfinice na kmékem turizmu, torej 5 dni
in vec.



Dekleva M. Analiza poslovne upr&enosti uvedbe "wellness" programa na ténstimetiji. 31
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, BiotetiSka fakulteta, Odd. za agronomijo, 2012

StroSki energije na kmetiji sedaj znaSajo priblizhd00 EUR na mesec, ob uvedbi
wellnessa ocenjujemo, da bi se stroski energijefaivza 100 EUR mesgeo.

StroSki vode na kmetiji znaSajo 400 EUR mimee po uvedbi wellnessa, bi se pdak za
50 EUR.

StroSki mesénega vzdrzevanja po uvedbi wellnessa bi se gibadl 50 in 100 EUR.

Preglednica 11: Bilanca stanja turisténe kmetije pred investicijo

SREDSTVA VREDNOST V EVRIH | OBVEZNOSTI DO VIROV SREEYEV
Stalna sredstva Dolgoroine obveznosti
Neopredmetena dolgahoa sredstva: - najeti krediti in 0,00
posojila
- patenti, licence, 0,00 | Kratkoraine obveznosti
kvote, blagovne - najeti krediti in 0,00
znamke posojila
Obveznosti do 0,00
dobaviteljev
Opredmetena osnovna sredstva Lastni kapital 501.804,00
- zemljig&a 80.830,00
- zgradbe 373.694,00
- stroji in oprema 33.760,00
- vedletni nasadi 6.720,00
- osnovn&reda 6.800,00
- investicije 0,00
Dolgoraine finartne nalozbe
- delnice in deleZi 0,00
- dana posajila, 0,00
depoziti
Gibljiva sredstva
Zaloge:
- zaloge materialov 0,00
- zaloge pridelkov 0,00
- nedokorana 0,00
proizvodnja
Terjatve do kupcev 0,00
Denarna sredstva 0,90
SKUPAJ 501.804,00 SKUPAJ 501.804,00

Zadolzenost kmetije: O

Vrednost zemlji§ na kmetiji znaSa 80.830,00 EUR. Najjsevrednost kmetije so zgradbe
(kmetijski objekti, kmé&ki turizem, sobe), ki so ocenjene na 373.694,00 EBRoji in
oprema so vredni 33.760,00 EUR. d&ni nasadi (vinogradi) so ocenjeni na 6.720,00
EUR. Vrednost osnovn#ede je 6.800,00 EUR.

Vrednost premozenja turigtie kmetije pred investicijo v wellness program jbiih
500.000,00 EUR.



Dekleva M. Analiza poslovne upr&enosti uvedbe "wellness" programa na ténstimetiji.
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, BiotetiSka fakulteta, Odd. za agronomijo, 2012

32

Preglednica 12: Bilanca stanja turisténe kmetije po investiciji

o

SREDSTVA VREDNOST V EVRIH | OBVEZNOSTI DO VIROV SREEYEV
Stalna sredstva Dolgora:ne obveznosti
Neopredmetena dolgahoa sredstva: - najeti krediti in 0,00
posojila
- patenti, licence, 0,00 | Kratkoraine obveznosti
kvote, blagovne - najeti krediti in 0,00
znamke posojila
Obveznosti do 0,00
dobaviteljev
Opredmetena osnovna sredstva Lastni kapital 536.804,0
- zemlji¥a 80.830,00
- zgradbe 373.694,00
- stroji in oprema 33.760,00
- vedletni nasadi 6.720,00
- osnovnareda 6.800,00
- investicije 35.000,00
Dolgorcine finartne nalozbe
- delnice in delezi 0,00
- dana posojila, 0,00
depoziti
Gibljiva sredstva
Zaloge:
- zaloge materialov 0,00
- zaloge pridelkov 0,00
- nedokorana 0,00
proizvodnja
Terjatve do kupcev 0,00
Denarna sredstva 0,90
SKUPAJ 536.804,000 SKUPAJ 536.804,00

Zadolzenost kmetije: 0 %.

Vrednost investicij na kmetiji znaSa 35.000,00 EUR.

Bilanca stanja turisthe kmetije po investiciji v wellness program zn&86.804,00 EUR.

4.10 WELLNESS PRIHODKI NA KMETIJI

Z uvedbo wellness programa na tutistikmetiji smo oblikovali tudi raztine wellness
pakete, da bi kar najbolj ugodili raznolikim Zeljgmosameznih gostov. Wellness pakete

smo tako oblikovali predvsem na podlagi Zelja gester tudi na podlagi konkurence
turisticnin kmetij z wellness programom v Sloveniji. Prinpoinikih smo se pozanimali, po
katerih programih je naj¢ge povpraSevanje in na podlagi teh podatkov tejazehSih
gostov smo oblikovali naslednje programe.



Dekleva M. Analiza poslovne upr&enosti uvedbe "wellness" programa na ténstimetiji. 33
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, BiotetiSka fakulteta, Odd. za agronomijo, 2012

Predstavitev wellness paketov na tuéisitkmetiji

Eno - dnevni paket za eno osebo vsebuje:

1 x naitev za eno osebo, dobrodoslica (g zajtrk (v jedilnici), kosilo, zdravi prigrizki
med obroki, dom& ¢aj, neomejena uporaba bazena, neomejena uporabr@ooiai
sprostitev v sobi za gaek, 1 x obisk savne, kopalni ptag copati, uporaba mini fitnesa,
brezpl&na izposoja koles, pribor za osebno higieno v siédgustacija vin v dondakleti,
degustacija dongh suhomesnih izdelkov, turigtia taksa.

Eno — dnevni paket za dve osebi vsebuje:

1 x naitev za dve osebi, dobrodoSlica (j888, zajtrk (v sobi ali v jedilnici), kosilo, zdravi
prigrizki med obroki, dom& ¢aj, 1 x obisk savne, kopalna piasSin copati, brezptma
izposoja koles, neomejena uporaba bazena, neomamraba whirpoola, sprostitev v
sobi za peitek, obisk mini fitnesa, pribor za osebno higiensobi, penina ali donta vino

z izbranim svezim sadjem v sobi, degustacija doman v kleti, degustacija suhomesnih
izdelkov, turisténa taksa.

Dvo — dnevni (vikend) paket za dve osebi vsebuje:

2 x naitev za dve osebi, dobrodoslica (j3ga, zajtrk (v sobi ali v jedilnici), kosilo, zdravi
prigrizki med obroki, doma ¢aj, veierja v dvoje, uporaba savne, neomejena uporaba
bazena, neomejena uporaba whirpoola, sprostiteabv za paitek, kopalna pla& in
copati, pribor za osebno higieno v sobi, bre&pdaizposoja koles, obisk mini fithesa,
uzivanje v dvoje ob penini ali doem vinu v postelji z izbranim svezim sadjem in
domaim sezonskim sadjem, stke v sobi za romaritno vzdu$je, sveZze sezonsko cvetje,
degustacija dongh vin v kleti, degustacija donddn suhomesnih izdelkov, turigtia
taksa.

Dvo — dnevni paket zaljubljencev vsebuje:

2 x naiitev, dobrodosSlica (pifga), zajtrk (v sobi), romartini kosilo dvoje (v sobi), zdravi
prigrizki med obroki, domé& ¢aj, romanténa veerja ob svéah (v sobi), uzivanje v dovoje

ob penini in jagodah ter ostalem svezem sadju,cedi&ve&ke, sveze vrtnice v sobi,
romanttna kopel v dvoje ob s¥ah in vrtnicah, uporaba savne, neomejena uporaba
bazena, neomejena uporaba whirpoola, sprostitesbv za pditek, kopalna pla& in
copati, pribor za osebno higieno v sobi, brezpaizposoja koles, obisk mini fitnesa,
degustacija dongh vin v kleti, degustacija donddn suhomesnih izdelkov, turigtia
taksa.

Preglednica 13: Wellness paketi na turistini kmetiji, Stevilo gostov, ter letni prihodek

Paketi wellnessa Stevilo oseb Cenav€ Steviletwak | Prihodek v €

na leto
1 — dnevni paket 1 80 180 14.40Q
1 — dnevni paket 2 160 170 16.000
2 — dnevni (vikend) 2 180 100 18.004
paket
Paket zaljubljencev 2 22D 50 11.000
Skupaj 59.400
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V zaetku bi se gostje odiali predvsem za eno — dnevne pakete, predvsemkaatsedaj

je najve takSnih gostov, ki so v Vipavski dolini poslovnib@a jo le prékajo in se nimajo
namena se zadrZati dalpsa, ker ni prave ponudbe, ki bi jih pritegnila.dédatno
sprostitveno ponudbo, bi si gostje vzé&dis tudi zase in bi v ta namen podaljSali obisk.
Seveda bi z oblikovanjem najraziejSih wellness paketov skuSali pridolgitn vegji krog
gostov in pa tudi razline generacije le teh.

V c¢asu Solskih patnic (krompirjeve, novoletne, zimske, prvomajskeletne) bi bili na
voljo razlicni druzinski paketi. V katerih bi otroci uzivali vazlicnih delavnicah in
spoznavali delo na kmetiji, ter brezskrbno uzivaédtem, ko bi njihovi starSi se sptaB
in se prepustili razvajanju. Vsa druzina bi raziska okolico kmetije in raztne izletnisSke
tocke, ki so v okolici.

Poleg n@itvenih paketov, pa se lahko obiskovalec ¢dira pakete po izbiri, kjer lahko
izbira med paketi navedenimi v preglednici 14. ®ddtni paketi po izbiri so namenjeni
predvsem lokalnim gostom, saj le ti ne potrebuenaitev, ampak se odtgo zgolj za
obisk savne, bazena ter whirpoola. Prav tako pé gaketi namenjeni gostom, ki pridejo
zgolj na domé&e kosilo, potem pa se Se odljo za ogled okolice z kolesom ali pa
preprosto uzivanje in @dek z obiskom savne, bazena in whirpoola.

Preglednica 14: Ponudba dodatnih paketov na kmetiji

Paketi Stevilo oseb Cas uporabe Cenav€ Stevilo paketoy Prihodek v €
(min) na leto

Bazen 1 celodnevnpa 5 200 1.000
Savna 1 60 10 100 1.00

2 60 15 100 1.50
Whirpool 1 60 7 100 700

2 60 12 100 1.20(
Izposoja koles 1 60 5 100 500

1 celodnevng 15 50 750
Skupaj 6.650

V letu 2012 so se na kmetiji odib za investicijo v wellness program, zato je w012
ekonomski tok nalozbe negativen (-40.950,00 EURpriemski tok nalozbe je po naSih
izracunih negativen do leta 2014, vendar se vsako letanSuje. Tako je v letu 2013
ekonomski tok -22.250,00 EUR, leta 2014 pa je 8,65 EUR. Z letom 2015 je
ekonomski tok pozitiven in sicer 15.150,00 EURalét016 presega 30.000,00 EUR
(natargneje 33.850,00 EUR). Z leti se paéuge, tako da bo po naSih izumnih leta 2025
ekonomski tok 202.150,00 EUR.

Za obdobje od leta 2011 do leta 2025 smo secddiato ker je préakovana zivljenjska
doba investicije 15 let.

Bilanca uspeha za turigtio kmetijo po uvedbi wellness programa je pozitivha
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Preglednica 15: Bilanca uspeha za obdobje od 201t @025, po uvedbi wellness programa

Leto 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
a. Letno pokritje 25.022 22.022 49.1y2 49.172  4®.N749.172| 49.172 49.17p
b. Ostali prihodki 12.224 12224 12.224 12.224 222 12.224| 12.224 12.224
c. Amortizacija 22.54q 22.564 24.879 24.879 24.8724.879| 24.879 24.879
d. StroSek dela 26.275 29.025 31525 31.525 31|52%1.525| 31.52§ 31.52H
e. Davki in prispevki 0 q @ D 0] 0 0
f. Splosni stroski 1.80 2.000 2.000 2.000 2.000 00Q, 2.000[ 2.00d
g. Ostali odhodki g q ( D D 0 0 0
Dobicek ali izguba -13.375| -19.325 2.992 2.992 2.992 2.992 2,992  2/992
(a+b-c-d-e-f-g)

Dohodek 12.900 9.700 3451y 34517 34.517 34.517 34/5175134.
(d+dobiek/izguba)

Leto 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

a. Letno pokritje 49.172  49.172  49.1y2  49.172  4®.1749.172| 49.17%

b. Ostali prihodki 12.224 12224 12.224  12.224 220 12.224] 12.224

c. Amortizacija 24.879 24.87p 24.879 24.879 24.8724.879| 24.879

d. StroSek dela 31.525 31.525 31.525 31.525 31|52%1.525| 31.52§

e. Davki in prispevki 0 [0 @ D 0] 0

f. Splosni stroski 2.00 2.000 2.000 2.000 2.000 004Q, 2.000

g. Ostali odhodki g q ( D D 0 0

Dobicek ali izguba 2.992 2.992 2.992 2.992 2.992 2.992 2.992
(a+b-c-d-e-f-g)

Dohodek 34.517| 34517 3451y 34517 34517 34.517 34|517
(d+dobiek/izguba)

4.11 FINANCNE OCENE

Metoda vréila investicijskih vlaganj (MVI)
Ce je investicija izpeljana v letu 2012 je dobaciteado leta 2014, torej v letu 2015 nimajo
vet kreditov. Doba vréila investicijskih viagan;j je tako 3 leta.

Neto sedanja vrednost (NSV)

NVS = Z(RJ/(1+r))-lg

NVS = 18.700/ (1+0,0%)+ 18.700/(1+0,0%)+ 18.700/(1+0,05)+ 18.700/(1+0,08)-... +
18.700/(1+0,05) + 18.700/(1+0,05} + 18.700/(1+0,05} — 40.950

NVS = 175.659,82 — 40.950

NSV= 128.295 €

Interna stopnja donosnosti (ISD)
V naSem primeru je ISD 45 %

NVS in ISD sta izraunana na ekonomskem toku nalozbe, ker s tem oceminli@o med
situacijo, ko se odlimo za nalozbo ali pae naloZzbe ne izvedemo. Podatki za dara
financne ocene so v Preglednici 16: Fitantok nalozbe, ekonomski tok naloZbe in
ekonomski tok naloZzbe — kumulativno od leta 201 1eda 2025.
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Preglednica 16: Finaréni tok naloZbe, ekonomski tok naloZzbe in ekonomskok naloZbe — kumulativno

od leta 2011 do 2025

PRITOKI \ LETO | 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
@ 2 3) 4 ®) (6)
a. Letno pokritje 25.022 22.022 49.17249.172| 49.172 49.17p 49.172 49.172
b. Ostali prihodki 12.224 12.224 12.22412.224| 12.224 12.224 12.224 12.224
c. Viri financ. nalozbe —
lastna denarna sredstva 0| 21.000 0 0 0 0 0 0
nepovratna sredstva 0 14.0p0 0 0 0 0 0 0
najeti krediti 0 0 0 0 0 0 0 0
d. Ostanek vred. naloZb| 0 0 0 0 0 0 0 0
ODTOKI
e. Investicijska vlaganja D  35.000 0 0 0 0 0 0
f. StroSek dela 26.2756 29.025 31.52531.525| 31.525 31.525 31.525 31.525
g. Splosni stroski 1.800 2.000 2.000 2.000 2.000 2.00 2.000 2.000
h. Davki in prispevki 0 0 ¢ 0 0 0 0 0
i. Ostali odhodki (razen
odhodkov financiranja) 0 0 0 0 0 0 0 0
j. Obveznosti do virov
financiranja (odplé&lo
glavnice + obresti +
stroski kredita) 0 0 0 0 0 0 0 0
Finanéni tok kmetije
(at+b+c+d-e-f-g-h-i-j) 9.171 3.221| 27.871| 27.871| 27.871| 27.871| 27.871| 27.871
Ekonomski tok invest.
(at+b+d-e-f-g-h-i) 0| -40.950| 18.700| 18.700| 18.700| 18.700| 18.700| 18.700
Ekonomski tok invest.
-kumulativno 0 | -40.950| -22.250| -3.550| 15.150| 33.850| 52.550| 71.250
PRITOKI \ LETO | 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
@) C)] C)] (10) 11) (12) 13)
a. Letno pokritje 49.172 49.172 49.1y249.172| 49.172 49.17p 49.172
b. Ostali prihodki 12.224 12.224 12.22412.224| 12.224 12224 12.224
c. Viri financ. nalozbe —
lastna denarna sredstvg 0 0 0 0 0 0 0
nepovratna sredstva 0 0 0 0 0 0 0
najeti krediti 0 0 0 0 0 0 0
d. Ostanek vred. naloZbj 0
ODTOKI
e. Investicijska vlaganja 0 0 0 0 0 0 0
f. StroSek dela 315256 31.525 31.52531.525| 31.524 31.525 31.525
g. Splodni stroski 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.00 2.000
h. Davki in prispevki 0 0 @ 0 0 0 0
i. Ostali odhodki (razen
odhodkov financiranja) 0 0 0 0 0 0 0
j. Obveznosti do virov
financiranja (odplé&lo
glavnice + obresti +
stroski kredita) 0 0 0 0 0 0 0
Finanéni tok kmetije
(at+b+c+d-e-f-g-h-i-j) 27.871| 27.871| 27.871| 27.871| 27.871| 27.871| 27.871
Ekonomski tok invest.
(a+b+d-e-f-g-h-i) 18.700| 18.700| 18.700| 18.700| 18.700| 18.700| 18.700
Ekonomski tok invest.
- kumulativno 89.950| 108.650| 127.350| 146.050| 164.750| 183.450| 202.150
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5 RAZPRAVA IN SKLEPI

5.1 RAZPRAVA

Turisticne kmetije z wellness programom postajajo vse diuifkane in tudi zaZzelene med
gosti. Saj se na kmetiji bolj deleZzni pozornosedro se najde kaj za ¢ati, tako da ni
nikoli dolgcas.

Opaziti je, da se med turistimi kmetijami vse bolj pouvaije zanimanje po tovrstnih
storitvah. Predvsem zato, ker v Sloveniji Se nikeetakSnih ponudnikov in pa tudi teznja
turisticne kmetije po pov&nem obisku in nenazadnjecjem zasluzku.

Analizirano turisttno kmetijo smo natamo opisali, kje se nahaja, kaj in koliko
pridelujejo, kakSne stroje uporabljajo, Stevilo ursta zivine, ki se nahaja na kmetij,
objekti kmetije.

Rezultate smo vnesli v bilanco stanja pred invgstim bilanco stanja po investiciji.
Oblikovali smo tudi ponudbo wellness paketov nastiéni kmetiji in ocenili kolikSen
prihodek bomo imeli.

5.2 SKLEPI

Turisticna kmetija bo z uvedbo wellness programa, le Sppoiegnila goste od blizu in
dalet. Za kmetijo je to velika prednost, saj v blizinimobenega takSnega ponudnika. Ker
imajo na kmetiji ze od prej zunanji bazen, urejeaspor za fitnes, v okolici so urejene
kolesarske in peSpoti, je nalozba v investicijo085,00 EUR in sicer bo kmetija
investirala v nakup masaznega bazena (whirpoaly, isgradnjo savne. Po naSih izuaih

se vloZek v investicijo povrne v treh letih.

Wellness na turistni kmetiji ima perspektivo, zato ker ponudba v &y ni velika,
turisticna kmetija se nahaja blizu meje z Italijo tako, ml&akujemo povéan obisk
italijanskih gostov. Prav tako je lahko dakovati povéan prihod lokalnih in donigh
gostov. Ocenjujemo, da bi se obisk tutisé kmetije po uvedbi wellnessa poakza 30 %
— 40 % na letni ravni.

Uvedba wellness programa na tutistikmetiji se izpléa. Saj kmetija dobro posluje, nima
nobenih kreditovCe se odlsimo za investicijo v wellness program, ki po naiitacunih
znaSa priblizno 35.000 €, bi kmetija prispeval&6ir lastnih sredstev, za ostalo (40 %) bi
najela kredit pri Agenciji za kmetijske trge.

Prednosti turistine kmetije so predvsem v lokacijeprav je v centru vasi in blizu izhoda
iz avtoceste je okolje mirno in pomirj@ie, v blizini se glede na letdias gostje lahko
odlacijo za sm@anje pozimi, ter plavanje v morju poleti. Objek#i kmetiji so prenovljeni
in urejeni kot zahteva zakonodaja.
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Na turisténih kmetijah wellness ponudba nafassaj se s tako ponudbo Se p@é&rog
potencialnih gostov. Gost, ki se prijavi za en@itey na turisttni kmetiji lahko obisk
podaljSace le ta nudi wellness storitve. Ker Zivimo v stresnokolju je vsaka sprostitev
dobrodoslaCe pa je sprostitev v ruralnem okolju in ob dobriv@di hrani Se toliko bolj.
Obiskovalci se nauZijejo sveZzega kikega zraka, se sprostijo in polni nove energije
zazenejo novim cillem naproti. In ker vemo, da sivali lahko préakujemo njihov
ponovni obisk, prav tako pa njihovo potpri reklami, ki se Siri od ust do ust, kar le Se
poveia obisk turistine kmetije.
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6 POVZETEK

Wellness program v Sloveniji Se ni tako razvit kasosednjih drzavah (Avstrija, Italija),
vendar se trg dokaj hitro pauge, predvsem kar se&é& ponudbe raznih hotelov, zdrawlis
itd. Ker si tudi turisine kmetije Zelijo povati obisk turistov, ter podaljSati ditve
gostov in seveda povati prihodke, so se tudi kmetje odilb da sledijo trendom, ki se
navezujejo predvsem na sprostitev, zdravo Zivljergkreacijo itd.

Cilj naSe diplomske naloge je analiza uvedbe weHnprograma na turigtii kmetiji,
predvsem zato, ker v Sloveniji ni veliko takSnimpdnikov, pomembne pa so tudi Zelje
gostov po dodatni sprostitveni ponudbi. V ta narbena kmetiji kupili masazni bazen —
whirpool, zgradili sprostitveno sobo, mini fithessvno, sedaj pa ze imajo v ponudbi
zunanji bazen.

NaSa hipoteza je da se investicija v wellness pirogizpl&a, saj je po naSih iz¢anih
doba vréila tri leta. Prav tako v okolici ni kmetije, ki v svoji ponudbi imela wellness
storitve. Z uvedbo wellnessa pa bi se podaljSal tad prenditve gostov, tako bi se s
sedanjih 1,5 néitev podaljSalo na povpéao 2,5 naitev in ver.

Pri oblikovanju diplomske naloge nam je bila v kelipom@ knjiga o wellnessu Slavke
Gojci¢. Na medmrezju smo poiskali podatke o Stevilu gtdwin nditev v obdobju od
2001 do 2010 na straneh Slovenske téngtiorganizacije. Za pripravo poslovnegértea
in izratun podatkov, ter kazalnikov uspesnosti investisijipo potrebovali Navodila za
izdelavo poslovnega tida, knjigo Podjetnistvo, Katalog kalkulacij.

V rezultatih smo opisali obstdje stanje turistine kmetije, kmetija sedaj posluje brez
najetih kreditov. Opisano je stanje trenutnih prodnih kapacitet na turigti kmetiji
(objekti, kmetijska mehanizacija, velikost zendjiStevilo Zivine, kokiina pridelkov).
Predstavljeni so investicijski podatki, razlogi meedbo wellnessa ter predvideni wellness
prihodki na turistini kmetiji. Podani so izkauni finartnih ocen investicije.
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