NASTAVAK OSNOVNOG DOKUMENTA

Suradnja na postotak

Detaljno objasnjenje prihoda, troSkova i mjese¢nog obracuna.

Osnovni model ostaje isti: nakon svih stvarnih troskova i fiksnih 150 €
mjesecno, Cista neto zarada dijeli se 90% vlasniku i 10% agenciji.

Svi prihodi u jednom sustavu

Booking.com Airbnb selfcheckins.com

rezervacije preko platforme rezervacije preko platforme izravne rezervacije

PLACANJE JE ISKLJUCIVO BEZGOTOVINSKO

Ne primamo gotovinu ni za jednu rezervaciju. Gost placa elektronicki putem platforme ili
sustava karti¢ne naplate. Svaka naplata i svaka isplata mogu se povezati s konkretnom
rezervacijom.
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Prihod - sto ulazi u obracun

Prihod nije procjena ni cijena iz kalendara. U obracun ulazi ono sto je za
rezervacije stvarno naplaceno i evidentirano.

Ukupno naplaé¢eno gostima

Zbroj svih napladenih rezervacija s Booking.coma, Airbnb-a i selfcheckins.com stranice.
Uklju€uje smjestaj i ostale naplacene stavke koje pripadaju rezervaciji.

Naplacdeni prihod nakon provizija

Iznos koji ostaje nakon provizija platforme, karti¢ne naplate i transakcijskih troskova. To je
pocetna stavka u kona¢nom mjese¢nom primjeru obracuna.

Tri iznosa koja treba razlikovati

® Cijena rezervacije - iznos koji gost vidi i placa.
® Trosak platforme i naplate - provizija prodajnog kanala, karti¢cne obrade i transakcije.

® |Isplacdeni iznos - ono Sto platforma ili pruzatelj naplate stvarno doznaci.

POVRATI, STORNA | DODATNE NAPLATE

Povrat novca, chargeback ili storno umanjuje prihod u mjesecu u kojem je stvarno nastao.
Dodatno naplac¢ena naknada, primjerice za pusenje, nenajavljeni kasni izlazak ili Stetu,
prikazuje se kao zasebna napla¢ena stavka.

Svaki iznos mora biti moguce povezati s rezervacijom, isplatom platforme ili drugim
vjerodostojnim dokumentom.
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Provizije platformi, naplate i
transakcija

Ne koristimo procijenjeni zajednicki postotak. Za svaki kanal uzima se

Booking.com
Booking.com obracunava ugovorenu proviziju za ostvarenu rezervaciju. Kada se naplata

obraduje kroz njihov sustav, mogu postojati i dodatni troskovi obrade placanja ili transakcije. U
obracun ulazi stvarni iznos prema izvjestaju i racunu platforme.

Airbnb

Airbnb svoju naknadu najcesée zadrzava prije isplate. U mjese¢nom obracunu prikazujemo
ukupno napla¢enu rezervaciju, stvarno zadrzanu naknadu i iznos koji je ispla¢en za apartman.

selfcheckins.com

Kod izravne rezervacije nema Booking.com ni Airbnb provizije. Odbija se samo stvarni troSak
karti¢ne naplate, platnog sustava i transakcije, ako je nastao.

PDV NA USLUGE STRANIH PLATFORMI

Kada je prema statusu vlasnika, vrsti suradnje i racunovodstvenom tretmanu primjenjiv PDV na
proviziju strane platforme, primjerice Booking.coma ili Airbnba, prikazuje se odvojeno u stvarnom
iznosu i oduzima kao trosak prije izracuna Ciste neto zarade i podjele 90/10. Ne dodaje se
pausalno.

Nema gotovinske naplate. Nema nevidljivog dijela prometa. Svi kanali i sve provizije ulaze u isti
mjesecni pregled.
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Smjena apartmana

Ciséenje, pranje i provjera. Tro$ak smjene nastaje po odlasku gosta, prema
unaprijed dogovorenom fiksnom iznosu.

Za svaki apartman unaprijed dogovaramo fiksni iznos koji se ne mijenja od
rezervacije do rezervacije.

Sto je ukljuéeno

Cis¢enje apartmana, pranje i priprema rublja, kontrola nakon ¢&id¢enja, nabava i dostava
potrosnih sredstava te namjestanje kreveta prema dogovorenom standardu.

Kako se odreduje cijena

Iznos ovisi o kvadraturi, broju kreveta, koli¢ini rublja i drugim specificnostima smjestaja.
Nakon dogovora isti je za svaku redovnu smjenu tog apartmana.

FIKSNI TROSAK PO SMJENI

TroSak se dogovara za svaki apartman i zatim ostaje isti za svaku redovnu smjenu,

neovisno o iznosu rezervacije.
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Smjena u rezervaciji i
obracunu

Svaka naplata gostu i svaki stvarni trosak smjene vidljivi su kao zasebne

Kako se prikazuje u rezervaciji i obracunu

® Gostu se trosak naplacuje jednokratno po rezervaciji.

® Ako je naknada za cis¢enje dio ukupno naplacene rezervacije, vidi se u prihodu, a zatim se
stvarni troSak smjene odbija kao zasebna stavka.

® Agencija ne povecava dogovoreni trosak c¢is¢enja, provjere ili pranja. U obracun ide isti
iznos koji se stvarno placa za tu uslugu.

® Ako nema smjene, nema ni troska smjene.

DODATNO ZAPRLJANJE ILI RAD IZVAN STANDARDNE SMJENE

Kada je potreban dodatni rad zbog ponasanja gosta, pokuSavamo ga naplatiti gostu.
Naplaceni iznos i stvarni dodatni trosak prikazuju se zasebno.

Trosak smjene je prolazna stvarna stavka apartmana, a ne dodatna zarada
agencije.
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Rezije, city tax i porezne
obveze

Stavke su odvojene kako bi se jasno vidjelo sto je trosak apartmana, Sto

Rezije
Struja, voda, plin ili grijanje, internet, komunalne i druge redovne obveze apartmana odbijaju se

prema stvarnim racunima. Ako jedan racun obuhvaca vise jedinica, raspodjela se radi prema
unaprijed dogovorenom i provjerljivom kljucu.

City tax / property use tax
Trosak se obrac¢unava samo kada postoji i u iznosu koji odgovara vazecoj obvezi za konkretan
smjestaj i status vlasnika. Ako je vlasnik pausalist i taj se iznos prema dogovorenom modelu

koristi za dodatno pranje, ¢is¢enje ili namjestanje kreveta, to se prikazuje kao zasebna
namjenska stavka.

Trosak vlasnika

Pausal, turisticka clanarina i druga porezna davanja vezana uz vlasnikov status i iznajmljivanje
smjestaja ostaju obveza vlasnika.

Trenutacni pausalni iznos je priblizno 260 € godisnje po krevetu.

Trosak agencije

Porezna davanja na vlastitu zaradu agencije uklju¢ena su u agencijsku naknadu i ne prebacuju
se dodatno na apartman.

Pravni i porezni tretman uvijek se vodi prema statusu vlasnika i stvarnoj dokumentaciji, a ne
prema procjeni.
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Fiksnih 150 € mjesecno

Iznos pokriva hladni pogon potreban da apartman svakodnevno bude
aktivan u sustavu. Nije zarada agencije.

01 / Operativni programi | priblizno 50 € po jedinici

Channel i property management programi, povezivanje kalendara, automatsko skeniranje
dokumenata i automatska prijava gostiju.

02 / Kontakt tim | priblizno 50 € po jedinici

Korisni¢ka podrska gostima tijekom cijelog dana. U smjeni su konstantno tri osobe koje
rjeSavaju pitanja, ulaske, odlaske i nepredvidene situacije.

03 / Administracija i logistika | priblizno 50 € po jedinici

Racuni, evidencije, mjesecni obracun, rezije, ¢is¢enje, praonica, dostave, majstori i
intervencije. Agenti za Stete i odStete rade svaki dan u dvije smjene.

Trenutno imamo 6 agenata za administraciju koji rade svakodnevno kako bi sve
funkcioniralo glatko.

150 € POKRIVA RADNU SNAGU | SUSTAVE

10% od ciste neto zarade je zarada agencije.

Vanjska firma za Al upravljanje cijenama i oglasima nije uklju¢ena u ovih 150 €. Njezinih 2,5% prikazuje
se zasebno jer taj trosak ovisi o rezultatu apartmana.
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Vodenje cijena, oglasa,
popravci i stete

Varijabilni troskovi nastaju samo kada postoji stvarna usluga, intervencija ili

4 )\
Al PAMETNO UPRAVLJANJE CIJENAMA | OGLASIMA - 2,5%
Vanjska firma vodi cijene, oglase, promocije i prodajnu strategiju. Naknada iznosi 2,5% neto
osnovice prikazane u mjesecnom obrac¢unu. Prema dosadasnjem iskustvu cilj takvog upravljanja
je priblizno 10% veca neto zarada, ali rezultat ovisi o potraznji, lokaciji i trzistu.
- J
Unaprijed definirane intervencije
Krecenje 60 € po danu Samo kada je potrebno
Kuéni majstor 20 € do 2 sata Kraca intervencija
Kuéni majstor 50 € cijeli dan Vedi radovi ili viSe zadataka
Ispomo¢ gostima 10-20€ Po potrebnoj intervenciji
4 2\
KVAROVI | DOTRAJALOST STETE GOSTA | ODSTETE
Dotrajalost uredaja i namjestaja, redovni Agencija vodi postupak naplate od gosta ili
servisi te kvarovi koji nisu nastali krivnjom platforme. Naplac¢ene odstete i dodatne
gosta trosak su vlasnika. Odbijaju se samo naknade evidentiraju se uz stvarni trosak Stete.
kada nastanu. Ako je propust na strani agencije, vlasniku se
intervencija ne naplacuje.
G J

SelfChecklns d.o.o.
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Stete gostiju i dodatne
HELGET[S

Agencija vodi naplatu; vlasniku se prenosi samo stvarni trosak.

ZAJEDNICKI TROSAK U MODELU 90/10

Ako Stetu nije moguce naplatiti gostu ili platformi, stvarni nepokriveni trosak ulazi u troskove
apartmana prije podjele 90/10. Time ga obje strane snose kroz smanjenje zajednicke ciste neto
zarade, svaka prema svojem udjelu.

01 / POSEBAN TIM - DVA AGENTA U DVIJE SMJENE
Dva specijalizirana agenta rade iskljucivo na Stetama u apartmanima, kompliciranim situacijama s

gostima te rjesavanju predmeta s Booking.comom, Airbnbom i drugim platformama. Agencija tako
preuzima cijeli proces komunikacije, dokumentiranja i naplate.

02 / Ugovorene dodatne naknade

Uz stvarne Stete naplacujemo i unaprijed definirane naknade za krsenje pravila, primjerice 200
€ za pusenje u apartmanu ili naknadu za nenajavljeni kasni izlazak.

03 / Naplata iznad izravnog troska
Kada nastane Steta ili se prekrse pravila, nastojimo naplatiti iznos veci od samog izravnog

troska. Razlika pokriva dodatni rad, administraciju, uklanjanje posljedica, moguci gubitak
rezervacija i operativni rizik.

04 / Ukupni rezultat segmenta

Zbog naplacenih Steta i dodatnih naknada ovaj je segment, ukupno gledano, u pravilu u
financijskom plusu.

STVARNI TROSKOVI BEZ MARZE AGENCIJE

Svi troskovi koji ulaze u mjesecni obrac¢un evidentiraju se u identi¢nom iznosu koji agencija stvarno pla¢a
za Ciscenje, provjeru ili pojedinu intervenciju. Naknada naplacena gostu moze biti ve¢a zbog krsenja
pravila i povezanih operativnih posljedica.
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Konacéni mjesecni obracun

Svi kanali prihoda i svi stvarni troskovi spajaju se u jedan pregled. Tek nakon
toga dobivamo Cistu neto zaradu za podjelu 90/10.

Ukupno naplacene rezervacije

Booking.com + Airbnb + selfcheckins.com

- Provizije i naplata

Platforme, kartice, transakcije i primjenjivi PDV

= Naplaceni prihod nakon provizija

Pocetna stavka zavrsnog obracuna

- Stvarni troSkovi apartmana

Smjene, rezije, pristojbe, intervencije i popravci

- 150 € fiksno

Operativni programi, kontakt tim, administracija i logistika

-2,5%

Vanjsko vodenje cijena, oglasa i promocija

= Cista neto zarada

90% vlasniku / 10% agenciji

ZASTO POSTOTNI MODEL?

Postotni model transparentno pokazuje gdje ide svaki euro i najrealnije mjeri isplativost
apartmana. Bududi da su troskovi kontakt tima, sustava i organizacije isti bez obzira na zaradu,
apartman koji nakon svih stvarnih troskova nije dovoljno isplativ vlasniku ne bi bio odrziv ni u
fiksnom modelu bez gubitka agencije. U praksi se zarada vecine apartmana dugoro¢no
priblizava trzisnoj vrijednosti mjese¢nog najma.
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Sto prikazuje mjesedni
izvjestaj

Vlasnik dobiva pregled prihoda, troskova i svih korekcija koje su utjecale na
Mjesecni izvjestaj vlasniku prikazuje

® svaku rezervaciju i kanal s kojeg je dosla

e ukupno naplaceno, sve provizije i stvarnu isplatu

® smijene, rezije, pristojbe, intervencije i druge troskove

e fiksnih 150 €, naknadu od 2,5% i kona¢nu podjelu 90/10

® povrate, storna, odStete i dodatne naplate, ako su nastali

SUSTAV | RUCNE STAVKE

Rezervacije i glavni rezultati prate se u sustavu. ReZije i pojedini dodatni troskovi mogu
se do potpune automatizacije dodavati ru¢no, ali se u kona¢nom obrac¢unu moraju
prikazati odvojeno i uz pripadaju¢u dokumentaciju.

Svaki ru¢no dodani trosak mora biti jasno naveden i provjerljiv u pripadajucoj
dokumentaciji.
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Primjer obracuna iz osnovnog
dokumenta

Primjer ostaje isti. Prihod je vel prikazan nakon provizija platformi i

NAPLACENI PRIHOD (nakon provizija) 2.200 €
Tro$ak ¢iséenja, provjere, pranja i sredstava - 300 €
ReZije - 150 €
Fiksni mjesecni trosak vodenja - 150 €
Vodenje cijena i oglasa: 2,5% od 1.600 € -40 €

CISTA NETO ZARADA ZA PODJELU

Vlasnik - 90% 1.404 €
Agencija - 10% 156 €
Ukupno agenciji: 150 € + 156 € 306 €

Ovaj primjer ne ukljucuje city tax / property use tax ni popravke i intervencije. Kada postoje,
odbijaju se kao zasebne stavke prije kona¢nog obracuna.

Zakljucak: prvo se prikaze sav naplaceni prihod, zatim se odbiju samo stvarni i dogovoreni
troskovi, a tek se preostala cista neto zarada dijeli izmedu vlasnika i agencije.
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VAZNA NAPOMENA

Pradenje neto prihoda stana

Na poveznici odaberite stan i mjesec koji zelite prikazati.

4 )
0 Jedini relevantan prikaz neto prihoda stana

Ovo je jedini relevantan prikaz neto prihoda stana. Upravo prema iznosu prikazanom u
ovom pregledu vanjska firma za cijene obracunava svoju naknadu od 2,5%.

Od prikazanog neto prihoda za konacni mjesecni obracun jos se oduzimaju
rezije, popravci, Stete i intervencije.

Kako koristiti pregled: nakon otvaranja prvo odaberite stan, a zatim mjesec koji zelite
prikazati.

OTVORI PREGLED NETO PRIHODA

https://datastudio.google.com/u/0/reporting/b9906876-12d5-4c02-a0ee-2236d1alf86c/page/siahF

4 N\

KAKO SE DOBIVA KONACNA NETO ZARADA

Prikazani sustav razvijen je za vanjsku firmu koja upravlja cijenama i oglasima. Iznos na
poveznici ona smatra neto zaradom i na njega obra¢unava naknadu od 2,5%.

Za konacni mjesecni obracun taj se iznos dodatno umanjuje za rezije, popravke, stete i
intervencije. Nakon svih ugovorenih odbitaka dobiva se konac¢na neto zarada za podjelu 90/10.

Trenutacno razvijamo sustav koji ¢e odmah prikazivati i sve ostale stavke konacnog obracuna.
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