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Mr Slavka Zekovic

STUDIJE OPRAVDANOSTI U PROSTOHNOM | URBANISTICKOM
PLANIRANJU

UvoD

Razvojni procesi uslovljavaju porast gradskih i komunalnih fondova i struktura u prostoru. To ¢esto ima za
posledicu njihovu nedovoljnu efikasnost, probleme u funkcionisanju pojedinih struktura, zona ili kapitalnih
objekata u urbanom prostoru.

Imajuéi u vidu prethodne pretpostavke jedna od osnovnih paradigmi u planiranju prostora jeste
optimizacija i efikasnost / rentabilnost funkcija (aktivnosti), supra i infrastrukture, kompleksa, pojedinih
objektata ili kapaciteta. Zbog toga se kao nuZnost namede provera i razmatranje opravdanosti planskih
kapaciteta, redenja, razvojnih / investicionih programa u odredjenim prostornim celinama, iz drustveno-
ekonomskih, prostornih i ekolodkih aspekata.

U planovima i programima se obi¢no predvidjaju zna¢ajni investicioni zahvati dugoro¢nog karaktera, kao
&to su: izgradnja naselja, stambenih, proizvodnih, usluZnih, rekreativnih kompleksa, krupne infrastrukture,
drustvene infrastrukture i dr.

Iz karaktera investicionih zahteva u prostoru proistite potreba za proverom efikasnosti / opravdanosti
njihove realizacije, veé u fazi izrade urbanistickih i prostornih planova.

Provera opravdanosti investicionih zahvata u prostoru podrazumeva istraZivanje relevantnih aspekata
analize, s obzirom da se radi o kapitalnim investicijama, neelastiénim i u nadim uslovima i praksi Cesto
nedovoljno efikasnim i nerentabilnim.

Osnovni cilj izrade studije opravdanosti je da se uvodjenjem principa trzidne ekonomije i investicionih
kriterjuma u planiranju razli¢itih investicionih zahvata u prostoru, izvri provera njihove efikasnosti sa
stanovista drudtveno-ekonomske rentabilnosti alokacije. :

U radu ée biti dat globalni prikaz osnovnog koncepta i metodoloskog pristupa za ocenu opravdanosti
investicionih projekata / zahvata, uz ukazivanje na mogucnosti njegove primene u prostornom (il
integralnom planiranju i ukazivanje na otvorene probleme i pitanja.

U procesu implementacije ovog pristupa u prostornom i urbanistickom planiranju nuzno je njegovo
uskladjivanje, prilagodjavanje i dalje izu&avanje moguénosti integrisanja u planerskom i investicionom
ciklusu.

2. Zajedni¢ka metodologija za ocenu opravdanosti investicija kao osnova za izradu studija
opravdanosti u prostornom planiranju

Naudnu i struénu osnovu “Zajedni¢ke metodologije za ocenjivanje drustvene i ekonomske opravdanosti
investicija....." &ine rezultati istraZivanja nauénih instituta, struénih organizacija u zemlji (1,2,3,4,5) i
korespodentna resenja medjunarodnih razvojnih i finansijskih institucija, pre svega Svetske banke i
UNIDO-a. (6)(7)

Dono&enjem dokumenta “Zajedni¢ke metodologije za ocenjivanje drustvene i ekonomske opravdanosti
investicija....” 1987.god. (8) i “Prirudnika za pripremu Zajednicke metodologije...." 1988.god. (9),
ustanovljena su jedinstvena pravila i formiran objektiviziran instrumentarijum za racionalnu alokaciju
sredstava drustvene akumulacije u investicione zahvate.

“Priruénik za primenu Zajednitke metodologije....” je omoguéio da se na nauéno-struénoj osnovi
institucionalizuje metodolodka osnova u procesu identifikacije, pripreme, ocene, realizacije i pradenja
efekata realizovanih investicionih projekata, tj. operacionalizaciju sistema drustveno-ekonomskog
planiranja. '
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Metodolodki instrumentarijum “Zajednitke metodologije...." je jedan od sredstava za osiguranje izbora
rentabilnih investicionih projekata u sadasnjim uslovima delovanja trzidnih zakonitosti i uticaja iz
okruZenja, u procesu identifikacije i optimizacije razvojnih re$enja.

2.1. Metodolodke pretpostavke planiranja investiciohih projekia

Zajednitka metodologija za ocenu drustveno-ekonomske opravdanosti investicija obezbedjuje
objektiviziranu nauéno-strué¢nu podlogu i instrumentarijum za pripremu investicionih odluka. Ovom
metodologijom se utvrdjuje: (8)

- minimum pokazatelja i kriterijuma za ocenu drustveno-ekonomske efikasnosti investicija u svim fazama
procesa investiranja,

- metodolo3ke osnove za izradu dokumenata kao osnove za ocenu drustvene i ekonomske opravdanosti
investicija,

- postupci i uéesnici u procesu drustveno-ekonomske opravdanosti i efikasnosti investicija.

Zajednicka metodologija se primenjuje u:

- izradi i oceni investicionih projekata

- davanju mislienja o drustveno-ekonomskoj opravdanosti investicija i uskladjenosti sa politikom
drustveno-ekonomskog razvoja,

- pradenju izvodjenja investicionih projekata, i

- pradenju efekata realizovanih investicija.

Osnovni preduslovi za prirhenu zajedni¢ke metodologije su:

- interdisciplinarni pristup planiranju projekta,

- obrazovanije struénjaka koji uéestvuju u izradi dokumenata u svim fazama investicionog projekta,
- adekvatan informacioni sistem.

Planiranje investicionih projekata je sloZen kreativni proces optimizacije investicionih resenja koji je
zasnhovan na poznavanju teorijsko-metodoloskih osnova planiranja i tehnika optimizacije.

Investicioni projekat je osmislieni skup vremenski rasporedjenih aktivnosti kojima se planira ostvarenje
drustveno-ekonomskog razvoja u okviru koga se upotrebljavaju sredstva drustvene akumulacije.

U procesu planiranja investicionih projekata postoji nekoliko faza, aspekata i dokumenata:
Osnovne faze u procesu investiranja su:

- priprema investicionog projekta,

- ocena investicionog projekta,

- izvodjenje investicionog projekta,

- pracenje efekata realizovanog investicionog projekta.

Sa stanovidta prostornog planiranja od posebnog su znadaja faze pripreme i ocene investicionog
projekta, jer se na bazi njihovih nalaza donosi investiciona odluka. U Sirem smislu to je odluka o upotrebi
drudtvene akumulacije.

Investicioni projekti se analiziraju i razmatraju iz trZinih, tehnolodko-tenhi¢kih, ekonomsko-finansijskih,
drudtvenih, lokacionih i ekoloskih aspekata.

Glavni dokumenti u procesu planiranja investicionog projekta su:

- analiti¢ke studile (odnose se na pojedine aspekie projekta - studije trZista, studije lokacije, studije
tehnoloskih redenja, studije trodkova, ekoloske studije itd.),

-_sintezne studile (¢ine podlogu za donosenje odluka u procesu planiranja investicionog projekta -
predinvesticiona studija, investiciona studija, investicioni program i studija izvodjenja),

- izvedtaji (dokumenti ¢&iji je cilj kontrola i pradenje u procesu investiranja i kontinuitet drustvene brige -
izvedtaj o proveri Investicione studije tj. programa, izveétaj o izvodjenju investicionog projekta, izvestaj o
pracenju investicionog projekta).

Zajednicka metodologija sadrZi odgovarajuéu osnovu za izradu studija opravdanosti, prezentovanu u

“Metodoloskom vodiéu” i “Operativnim uputstvima”. (8) (9)

Predinvestigiona'studiia je dokument koji sadrZi analiticko dokumentacionu osnovu za prethodnu ocenu

-investicionih varijanti u cilju izbora prihvatijive varijante za dalju analizu drustveno-ekonomske

opravdanosti. Predinvesticiona studija je jedan od najvaZnijih koraka u investicionom odluéivanju i proveri
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investicionih ideja i reenja. Njome se analiziraju mogude investicione varijante, njihova efikasnost iz
razligitih aspekata (trZi$nih, tehnoloko-tehnickih, lokacionih, ekonomsko-finansijskih i drustvenih). U
procesu izrade predinvesticione studije neophodno je odrediti sve kljuéne parametre sa visokom
pouzdanoséu (min. 0,8) u &emu posebnu ulogu ima pouzdanost raspolozive dokumentacione osnove. U
predinvesticionoj analizi razmatra se rentabilnost i efikasnost investicionog projekta.

Investiciona_studija je dokument koji sadrZi analititko dokumentacionu osnovu za donosenje odluke o
izvodjenju investicionog projekta.

U narednom poglaviju je izloZen saZet prikaz pripreme investicionog projekta u kome se razradjuju
analiza trzidta, tehnolodko-tehni¢ka analiza, analiza lokacije i ekonomsko-finansijska analiza.

2.2. Priprema investicionog projekia

Osnovni delovi postupka investicionog projekta odnose se na:

a) analizu razvojnih moguénosti i sposobnosti investitora (nije obavezno u predinvesticionoj studiji)
b) analizu trzista

¢) tehnologko- tehni¢ku analizu

d) analizu lokacije

e) ekonomsko - finansijsku analizu

a) Analiza razvojnih moguénosti i sposobnosti
Analiza razvojnih moguénosti i sposobnosti investitora se odnosi na opis opétih podataka o investitoru,
analizi njegovog dosadadnjeg razvoja (retroaktivno 5 godina) i analizi rezultata poslovanja.

Ocena razvojnih moguénosti investitora sadrZi:

- potencijalni plasman,

- ocenu finansijsko-ekanomskih potencijala investitora,
- pcenu izvora finansiranja,

- ocenu kadrova,

- ocene sirovinsko - energetske osnove itd.

Analiza razvojnih moguénosti investitora radi se u slucaju kada je investitor poznat (u investicionoj studiji).

b) Analiza trzidta

Analiza trzi§ta provodi se kroz ocenu ponude, potraZnje i cena proizvoda ili usluga (min.,max. i
verovatnih) i procenu plasmana. TrZi$ne analize su vrlo sloZene, radi ih tim strunjaka za minimum 5
narednih godina ili vek trajanja investicionog projekta. Nakon analize prodajnog trZista i tehnolodko-
tehnicke analize sledi analiza nabavnog tr¥idta, tj. struktura materijalnih inputa iz tehnolodko-tehnicke
analize &ini strukturu nabavke (sirovine, repromaterijal, pomoéni materijali i energija).

Triigne analize rade se primenom raznih ekonometrijskih, statistiko-matemati¢kih, heuristi¢kin metoda i
tehnika itd. i zahtevaju pouzdanu i raznovrsnu dokumentacionu i struénu podiogu.

U oblasti planiranja investicionih zahvata u prostoru, kao nuznost se namede uvodjenje trzi$nih analiza,
radi procene ponude, traZnje za konkretnom lokacijom, objektom ili kapacitetom i moguénosti plasmana,
uz ispitivanje platezno sposobne traznje. To podrazumeva potrebu izrade analize korisni¢ke i teritorijalne
diferencijacije traznje i plasmana pojedinih usluga ili kapaciteta.

¢) Tehnolosko-tehni¢ka analiza

Ova analiza obuhvata razliéite tehnologko-tehnitke aspekte planiranog investicionog projekta i sadrZi:

- planirano tehnologko redenje (na nivou idejnih projekata),

- tehniéko redenje opremanija i upotrebe tehnologije (izbor tehnologija, izbor opreme),

- vrste, obim, strukturu i kvalitet materijalnih inputa,

- procenu obima potrebnih kadrova i njihovu kvalifikacionu strukturu,

- organizacioni aspekt,

- analizu mikro lokacije (idejni projekti objekata infrastrukture).

Tehnolodko-tehnitka analiza omoguéava kvantitativne naturalne pokazatelje investicije, na bazi
projektovanog proizvodnog programa, vreme potrebno za izvodjenje investicionog projekta i fizicki vek
projekta, tehni¢ku strukturu investicija vezanu za redenja fizickih struktura.
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Sa stanoviSta prostornog planiranja tehni¢ko-tehnoloska analiza bi se prosirila urbanisti¢ko-planskom.
Predmet ove analize bili bi planirani sadrZaji investicionog zahvata, prema vrsti, stukturi, kapacitetima i
potrebnim ulaganjima.

d) Analiza lokacije
Analiza lokacije radi se na makro, mezo i mikro nivou, zavisno od veli¢ine i znadaja investicionog
projekta. U izradi predinvesticione studije posebna paZnja se posveéuje:

- raspoloZivosti terena za izgradnju,

- infrastrukturnoj opremljenosti lokacije,

- blizini prodajnog trZista,

- sirovinskoj osnovi,

- raspoloZivosti ostalih faktora proizvodnije, od kojih radna snaga ima poseban znadaj.

Zastita Zivotne sredine moZe bitno da uti¢e na poveéanje investicija, troskova poslovanja i zato se ovom
segmentu pridaje nuZzna paznja. U okviru tehnicke strukture investicija, posebno se kvantifikuju troskovi
primene mera zastite sredine i na taj nacin inkorporiraju u investicionu odluku.-Ekoloki kriterijum je jedan
od eliminacionih u konaénoj investicionoj odluci. "

e) Ekonomsko-finansijska analiza

U ekonomsko-finansijskoj analizi fizitke veli¢ine i vrednosti materijalnih inputa iz predhodnih_analiza,
svedene su na finansijski (nominalni) izraz.

Ekonomsko-finansijska analiza investicionog projekta sadr#i procenu:

- strukture i dinamike investicija u osnovna i obrtna sredstva,

- strukturu i dinamiku pretpostavljenih (potencijalnih) izvora finansiranja,

- proraéun finansijskih i kreditnih obaveza,

- procenu trodkova (materijalnih, amortizacije i ostalih),

- formiranje ukupnog prihoda investicionog projekta ili procena direktnih ili indirektnih efekata,

- bilans uspeha.

U slu¢aju da planirani investicioni projekat zahteva velike drustvene investicije (> 3 mil.USA dolara), sve
finansijsko-ekonomske analize se rade i prema dinamitkom pristupu u ekonomskom veku trajanja
projekta. Staticki i dinamicki pristup su neophodni radi promena investicionog projekta.

U narednom delu biée saZeto prikazani osnovni elementi ocene investicionog projekta, kriterijumi i metodi
za ocenu drudtveno-ekonomske prihvatijivosti investicija.

2.3. Ocena investicionog projekta

U oceni investicionog projekta koriste se staticki i dinami¢ki pristup. Dinamicki pristup obuhvata
razmatranje investicionog projekta u veku eksploatacije.

U metodologiji za ocenu opravdanosti koriste se tri osnovne ocene investicionog projekia:

| - Finansijsko-trZi$na,
Il - Drustveno-ekonomska,
Il - Ocena osetljivosti u uslovima neizvesnosti.

Pored pomenutih rade se i uporedna i zbirna ocena, kao sinteza prethodnih ocena.

| - Finansijsko-trZi8na ocena investicija

| - Finansijsko-trZziSna ocena omogudéava sagledavanje investicionog projekta u uslovima trZista, pri éemu
se ocenjuju efekti koji ostaju investitoru (sa stanoviéta investitora).

Finansijsko-trZi$na ocena obuhvata ocenu rentabilnosti i likvidnosti investicionog projekta.

Prema stati¢kom pristupu vrsi se poredjenje projekta sa prosekom u grani / delatnosti u reprezentativnoj
godini. Za finansijsko-trzi¥nu analizu koriste se pokazatelji efikasnosti i opremljenosti investicionog
projekia i elementi za njihovo izradunavanje.

Dinamicki pristup u izradi finansijsko-trfi§ne ocene pretpostavija izradu finansijskog (cash floo) i
ekonomskog toka projekta u vremenu eksploatacije. U finansijskom i ekonomskom toku investicija
definisani su elementi za dinamitke metode i kriterijume trZi&no-finansijske ocene:(9)

A - primici (ukupan prihod, ostatak vrednosti projekta i izvori finansiranja),




B - izdaci (investicija, trodkovi poslovanja bez amortizacije, BLD, obaveze iz dohotka bez kamata na
dugoroéne kredite, obavezna izdavanja u fondove - rezervni, poslovni, fond solidarnosti, obaveze
prema izvorima finansirarja za kredite),

C - neto primici po godinama ekonomskog veka projekta.

Za ocenu finansijsko-trzi$ne efikasnosti koriste se kriterijumi:

1. Rok vracanja investicija
2. Neto sadagnja vrednost
3. Interna stopa rentabiliteta

Drustveno-ekonomska ocena zasniva se na efikasnosti investicija, i njom se mere doprinosi projekta
ukupnim rezultatima Sire zajednice kroz:

a) ucinak na drustvenu akumulaciju

b) u¢inak na platni bilans

c) dodatni uticaji u kvalitativnom obliku (npr. uticaj na zaposljavanje, ravnomerni teritorijalni razvoj, Zivotnu
sredinu i dr.).

U oceni drustveno-ekonomske efikasnosti projekta koriste se osnovni i dopunski kriterijumi. (8)
Osnovni kriterijumi drugtveno-ekonomske ocene efikasnosti su:

- ekonomska stopa prinosa (dobija se primenom metode interne stope rentabiliteta na elemente iz
drustveno-ekonomskog projekta),
- neto sadadnje vrednosti (sadasnja vrednost neto primitaka iz drustveno-ekonomskog toka projekta).

Dopunski kriterijumi su vrlo raznovrsni i mogu da budu merljivi i nemerljivi. Merljivi su:

- u¢inak na zaposlenost

- ué¢inak na platni bilans

- rentabilnost na inotrzistu

- uéinak na koriéenje slobodnih kapaciteta i dr.

Nemerljive kriterijume izraZzavamo u kvalitativnom obliku i to su:

- uticaj na tehni¢ko-tehnoloski nivo drustva,

- uticaj na ravnomerniji regionalni razvoj, razvoj nedovoljno razvijenih podrugja itd.
- uticaj na Zivotnu sredinu,

- vojno-strateski efekti itd.

Il Ocena osetljivosti projekta u uslovima neizvesnosti

Ova ocena, kao i ocena drudtveno-ekonomske efikasnosti je novina u jugoslovenskoj praksi planiranja
investicija, i radi se zbog sagledavanja projekta u uslovima neizvesnosti. Ova ocena je zasnovana na
promeni kljuénih parametara, buduéi da je ¢esto veoma tedko egzakino precizirati njihove veli¢ine u
buduénosti (ili su date u responima, kao $to su: ukupna investiciona ulaganja, neto primici, materijalni
trodkovi, diskontna stopa, period investicionog ulaganja itd.). Ocena osetljivosti projekta podrazumeva
staticki i dinamicki pristup.

e

Il Zbirna ocena investicionog projekia
Zbirna ocena sadrZi rezime nalaza i prethodnih ocena, pri éemu se definidu i kriterijumi za donosenje
odluke o prihvatljivosti investicija, koji mogu da budu:

- eliminacioni,

- funkcionalni i

- deskriptivni.

Eliminacioni:

1. ekonomska stopa prinosa < 12% (tj. neprihvatljivi su projekti &ija je interna stopa rentabiliteta niza od
drustvene diskontne stope Narodne banke),

2. drustvena sadagnja vrednost < 0 (tj. neefikasni su i neprihvatljivi projekti &ija je sadasnja vrednost,
dobijena svodjenjem bududih vrednosti na sadasnje pomocu tehnike diskontovanja, manja od nule

3. prostor i ekologija.
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Funkcionalni:

1. interna stopa rentabiliteta > (diskontne)
2. neto sadaénja vrednost > 0
3. rok povracaja investicija kraci od ekonomskog veka trajanja.

3. Moguénosti primene siudija opravdanosti u prostornom i urbanom planiranju

Za svaki planirani investicioni zahvat u prostoru, posebno veéeg obima, potrebna je prethodna provera
drustveno-ekonomske, tr¥i$no-finansijske opravdanosti i efikasnosti ulaganja, kao i ocena opravdanosti
ulaganja / projekta u uslovima neizvesnosti (tzv. “senzitivna” ocena ili ocena osetljivosti investicije u
uslovima neizvesnosti u okruZzenju).

Polazeéi od ove potrebe moZe se pretpostaviti da, u zavisnosti od uslova konkretnog podrucja, postoji i
razlitit stepen efikasnosti realizacije, odnosno opravdanosti odredjenog investicionog zahvata.

Sa druge strane, prostorne i ekolodke analize ¢ine osnovu za integralni pristup planiranju razvojnih /
investicionih programa, na svim nivoima. |z ovoga medjusobnog odnosa i relacija uo¢ava se potreba
izudavanja, ispitivanja i ustanovijavanja investicionih kriterjuma na svim nivoima planiranja |
programiranja (sektorski i teritorijalno).

Prema teorijskim i empirijskim saznanjima moguénosti primene analiza opravdanosti u prostornom i
urbanisti¢kom planiranju su vrlo Siroke:

a) Na naseliskom nivou, u oblastima:

- krupne infrastrukture,

- izgradnje naselja ili delova naselja,

- proizvodnih kompleksa,

- usluznih kompleksa,

- urbane rekonstrukcije,

- urbane kapitalizacije drugtvenih fondova,
- za$tite Zivotne sredine,

- realizacije pojedinih vitalnih objekata i dr.

b) Na regionalnom nivou, u oblastima:

- krupne regionalne infrastrukture (vodoprivredne, saobraéajne, energetske idr.),
- poljoprivrednog komleksa (zemljiste, objekti, infrastruktura),

- proizvodnih kompleksa (industrija, rudarstvo, energetika i dr.),

- turistickog kompleksa,

- zastite Zivotne sredine,

- koriséenja prirodnih resursa.

il

4. Otvorena pitanja i problemi u izradi “studija opravdanosti

Moguéi problemi u primeni metodologije za ocenu investicija vezani su za: pouzdanost informacione
osnove, potpunost i kompleksnost relevantnih informacija i njihovu nau¢no-struénu zasnovanost, veliki
broj varijanti investicionih regenja, vrednovanje investicija u stalnim cenama, nac¢in odredjivanja i dinamiku
makroekonomskih pokazatelja (diskonine i kamatne stope, konverzioni faktor i dr.).

Na osnovu iskustva u izradi studija opravdanosti, (12,13,14,15,16,17) dalja israZivanja aktuelnih pitanja,

odvijace se u pravcima:

- inegracije planerskog i investicionog ciklusa,

- ukljugivanja sociolo3kih uticaja investicionih zahvata u analize opravdanosti,

- razrade prostorno-ekologkih aspekata investicionih projekata na razliéitim nivoima planiranja,

- sprovodjenja tipologije prostora, i u skladu sa tim prilagodjavanja nacina planiranja i provere
opravdanosti investicionih zahvata, uz uspostavijanje investicionih kriterjuma prema istoj tipologiji i
klasifikaciji razvojnih projekata (republi¢ki, regionalni, lokalni nivo),

- usavrdavanje metodologija za ocenu opravdanosti u pojedinim oblastima planiranja, uvaZavajudi
dosadasnja iskustva, praksu i preporuke u izradi “studija opravdanosti” i relevantnu svetsku regulativu u
oblasti planiranja i programiranja investicionih / razvojnih projekata.
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5. Uloga analiza opravdanosti u prostornom planiranju
(veze analiza opravdanosti i analiza uticaja na sredinu u prostornom planiranju)

Zakon o izgradnji objekata (1984.god)(10), donet je znatno pre dono3enja dokumenta “Zajednicke
metodologije za ocenjivanje drustvene i ekonomske opravdanosti investicija” (1987.) i “Priruénika za
primenu Zajedni¢ke metodologije” (1988.god.). Ve¢ iz ove Cinjenice nagovestava se moguéi viemenski i
konceptualni nesklad u utvrdjivanju mesta i uloge studije opravdanosti.

Prema “Zajedni¢koj metodologiji....” osnovni dokumenti u procesu planiranja investicionog projekta, kako

je vec ranije receno, su:

. Analiticke studije (studije tr#ista, studije lokacije, tehnologke studije, ekoloske studije i dr.),

. Sintezne studije (predinvesticiona studija, investicioni program i studija izvodjenja),

. lzvestaji (izvestaj o proveri investicione studije, tj, programa, izvestaj o izvodjenju investicionog projekta,
izvestaj o pracenju investicionog projekia).

Prema Zakonu o izgradnji objekata (&.13) investiciona odluka se donosi na osnovu investicionog
programa, koji se izradjuje na osnovu rezultata prethodnih radova, analiza, projekata i drugih struénih
materijala.

Prema “Zajednitkoj metodologiii za ocenu opravdanosti....” investiciona odluka se donosi na osnovu
dokumenta Predinvesticione studije. :

Iz ovih &injenica se uo&ava terminolodki i sustinski nesklad u postojecoj regulativi u pogledu definisanja
osnove za donodenje investicione odluke.

Zakonom o izgradnji objekata se predvidja izrada studija rentabilnosti investicionih ulaganja, i izrada
pojedinih aspekata i uslova projekta “...od uticaja na ocenu drustvene i ekonomske opravdanosti i
investicionih ulaganja u izgradnju objekata”, kao dela tehnitko-ekonomskih poslova u pripremi
investicionog programa. U skladu sa metodologijom za ocenu opravdanosti, fazama izrade investicionog
projekta i osnovnim dokumentima predvidjenim “Zajednickom metodologijom za ocenu opravdanosti....”,
potrebno je izvrsiti uskladjivanje i inoviranje odgovarajuéih odredbi Zakona o izgradnji objekata.

Ovim zakonom se predvidja izrada investicionog programa (&l.17-20), koji po sadrzini odgovara
investicionoj studiji, dok se predinvesticione studije ne pominju.

Imajuéi u vidu iskustva i preporuke Svetske banke u vezi sa metodologijom opravdanosti investicija i
iskustva razvijenih zemalja, u kojima su “analize opravdanosti” deo metodologkog instrumentarijuma u
planiranju (tzv. “feasibility analysis”, engl.) potrebno je uskladjivanje postojeée regulative koja razmatra
investicione procese i alokaciju investicija (Zakon o izgradnji objekata, Zakon o planiranju i uredjenju
prostora i dr.).

lzrada predinvesticionih studija je novina u procesu planiranja investicionih projekata. Njihova osnovna
uloga je da, na osnovu analize odgovarajuéih re$enja, omogudi donodenje investicione odluke, tj. da
“skrati’ proceduru izrade investicione dokumentaciie kao, do sada, vaeée oshove za donosenje
investicione odluke. Do donogenja “Zajednitke metodologije za ocenu opravdanosti....” za donosgenje
investicione odluke je neophodno raditi tehnitku dokumentaciju na nivou glavnih projekata, 8to se
uvodjenjem izrade “predinvesticionih studija” ograni¢ava na nivo idejnih projekata (tehnologkih, tehnickih,
gradjevinskih i dr.). Na taj nadin se brze i efikasnije vrsi provera i ocena drustveno-ekonomske
opravdanosti ulaganja, i zavisno od toga donosi investiciona odluka, ili se odustaje od projekta.

Ukoliko su, sa drustveno-ekonomskog stanovista, prihvatljiva reenja investicionog projekta, ulazi se u
izradu investicione studije/programa.

Vazan deo predinvesticione studije je i ocena razvojnih sposobnosti investitora, kao novina u nasoj
praksi, &ime se proverava ‘bonitet’ ovog aktera i izbegavaju i onemoguéavaju veéa vremenska
prekoracenja rokova izgradnje objekta.

Kao zna¢ajna novina u izradi studija opravdanosti, pored ocene drudtveno ekonomske opravdanosti i
tr¥igno-finansijske ocene, uvedena je i ocena osetljivosti projekta u uslovima neizvesnosti, Sto nije
regulisano vazedim Zakonom o izgradnji objekata.

Pored toga, uveden je i dinamicki pristup u izradi ocene drudtveno-ekonomske opravdanosti, kojim se
apstrahuju uticaji svih finansijskih elemenata kao produkata sistemsko-institucionalnih  uslova
privredjivanja (subvencije, dotacie, premije, razne olaksice i dr.) u eksploatacionom veku investicionog
projekia.
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Kao $to je veé pomenuto, ocena osetljivosti projekta u uslovima neizvesnosti (“senzitivna” ocena) i
dinamiéki pristup u izradi ocene drudtveno-ekonomske opravdanosti, su novine u nasoj praksi planiranja
investicija.

Dokumentom “Zajedni¢ke metodologije za ocenu opravdanosti....” definisani su i kriterijumi za donosenje
odiuke o prihvatljivosti investicionog projekia, koji do njegovog dono$enja nisu bili zakonski definisani
(iskustveno su se koristila razna uputstva pojedinih banaka i finansijskih institucija).

Novina u definisanju kriterijuma za ocenu opravdanosti, pored ekonomske stope prinosa, jeste uvodjenje
| “orostora i ekologije” kac glavnih eliminacionih kriterijuma prihvatljivosti planirane investicije. Zbog toga
smatramo da bi bilo nuZno ukljuenje “analize opravdanosti analize uticaja na sredinu” ve¢ u fazi
prostornog planiranja, $to bi omogudéilo integrisanje odredjenog razvojnog / investicionog projekta u
prostoru i pretstavijalo pouzdanu osnovu za efikasno planiranje i upravijanje zemljistem, odnosno
donosenje: :

- planske cdluke (redenja),

- investicione odluke.

Sa stanovista prostornog planiranja u celokupnom procesu realizacije investicionih zahteva, posebno su
znacajna predinvesticiona i investiciona studija, kao sintezne studije koje objedinjavaju razli¢ite aspekte
istraZivanja opravdanosti ulaganja.

' Za sada se izrada studija opravdanosti ne mozZe smatrati obavezujuéim dokumentom u procesu
planiranja i donogenja investicionih odluka, imajuéi u vidu odredbe pomenutih zakona.

i Primena analiza opravdanosti (i analiza uticaja na sredinu) omoguéava ukljuéivanje principa trZisne
| ekonomije u oblasti planiranja i uredjenja prostora, i investicionih kriterijuma opravdanosti za ocenu
| prihvatljivosti krupnih investicionih zahvata ili planskih resenja na razliitim nivoima planiranja
| (regionalnom, lokalnom, nacionalnom), odnosno:

. teritorijalnu optimizaciju razvoja,

. pobolj3anje efikasnosti u upravljanju, korigéenju i uredjenju zemljista, posebno gradjevinskog,

. rentabilnu alokaciju investicija u prostoru, .

. racionalno koriséenje prirodnih i stvorenih resursa,

. kreiranje prioriteta u urbanisti¢kim i prostornim planovima na svim nivoima,

. preliminarnu predinvesticionu procenu rentabiliteta / opravdanosti kori¢enja drustvenog kapitala
uloZenog u javna i ostala dobra, veé u fazi planiranja i programiranja,

. ukljugivanje ekolodkih - prostornih kriterjuma u ocenu drustveno-ekonomske opravdanosti i
investicionih zahvata u odredjenom prostoru,

. eliminisanje mogucih entropija u prostoru,

| . poveéanje stepena realizacjie planskih reSenja i dr.

‘ . moguénost formiranja instrumentarijuma i kriterjuma za vodjenje regionalne i politike teritorijalnog

- razvoja, industrijske politike, politike zastite Zivotne sredine i dr.

. otvaranje novih epistemologkih polja u prostornom / regionalnom i urbanisti¢ckom planiranju, npr. u
oblastima:
- uvodienje trZignih analiza u prostornom planiranju,
- integralnom razmatranju razvojnih programa i prostornih i ekolodkih analiza na svim nivoima |

planiranja,

- zadtita Zivotne sredine i prirodnih vrednosti prostora,
- istraZivanje moguénosti urbane kapitalizacije i urbane obnove.

. podsticanje razvoja integralnih planerskih metoda i doprinos unapredjenju metodolodkog
instrumentarijuma i procedure u planerskom ciklusu.

Od velikog znadaja je uspostavljanje veza izmedju izrade “analiza uticaja” i “analiza opravdanosti” sa
procesom prostornih i urbanistickih planova. One su moguée veé u fazi pripreme plana, kada za
donosenje kona¢nog planskog reSenja “skradena” analiza uticaja na sredinu (SAU) moZe da pruzi
odgovarajuée rezultate o potencijalnim uticajima na okruzenje, a AO osnovu za efikasno planiranje i
upravljanje gradjevinskim i dr. zemljistem.

"Analiza uticaja na sredinu" trebalo bi da ima minimalan broj osnovnih elemenata (procene najvaznijin
uticaja) u fizitkoj i socio-ekonomskoj sferi, i kao takva mogla bi da &ini sastavni deo plana. lzrada
“skradenih” analiza uticaja na sredinu i analiza opravdanosti doprinela bi integrisanju odredjenog
razvojnog / investicionog projekta u prostoru.
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Postavlja se pitanje mogu li kriterijumi za lociranje odredjenih razvojnih projekata zameniti "analizu uticaja
na sredinu” u procesu planskih dokumenata, posebno kada su u pitanju krupni investicioni zahvati (na
primer, TE, krupna infrastruktura, industrijski kompleksi, deponije, carinske zone itd.).

U prilogu su date $eme moguéih veza i uklapanja “analiza opravdanosti” i *analiza uticaja na sredinu" u
planerski i investicioni ciklus, uz napomenu da je u re$avanju ove problematike nuZan interdisciplinarni

(integralni) pristup Sireg nau¢no-struénog auditorijuma.

BEME VEZA PROSTORNOG PLANIRANJA (PP), ANALIZA UTICAJA (AU) | ANALIZA OPRAVDANOSTI (r0)

(1) Sadagnja praksa veza (2) Redja praksa veza
—i= —=
IDEJNI o IDEJNI 4—@
PROJEKT PROJEKT

(1a)

OBJEKAT

USLOVI ZA

UREDJENJE
ZIVOTNE IDEJNI
SREDINE PROJEKT
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INVEST.(PLANSKA)
IDEJA

KRITERIJUMI ZA
ALOKACIJU INVEST.

PLANSKA ODLUKA

PRETH.

| FAZA
P (PROSTORNO |
L URBANISTICKO

IDEJNI PREDINV: 1L FAZA.
ANALIZA PROJEKAT STUDIJA PROJEKTOVANJE
UTICAJA EKSPERTIZE
e \‘ ZA INVESTICIONI
KRITERIJUMI KRITERIJUMI| PROJEKAT
“ODRZIVOG" rINVESTICIONA ODLUKA | INTERNOG 1
RAZVOJA - : DRUSTVENOG
RENTABIL.
@
INVESTICIONO TEHNIECKA DOKUMENTACIJA
REALIZACIJA _lIl FAZA
REALIZACIJA
EKOLOSKI PROJEKT. IV FAZA
(POSTPROJEKTNI) MENADZMENT POSTINVESTICIONO
NADZOR (POSTINVEST. PRACENJE | EKOLO-
PRAGENJE) $KI MONITORING

sl.3. PoZeljne veze i uloga AO i AUS u prostornom i urbanisti¢kom planiranju

U dosadagnjoj praksi relativno uspedno su realizovane veze AU - AO - IZGRADNJA za pojedinacne
objekte, &to je prikazano na Sl.1a. Medjutim, kada su u pitanju veze sa prostornim i urbanistiCkim
planovima, situacija je slededa:

(1) Danasnja najéedéa praksa veza prostornog i urbanistickog planiranja sa “analizama uticaja na

sredinu” i “studijama opravdanosti’, (S1.1):

- Zakon o planiranju i uredjenju prostora ne predvidja izradu AU (ali pominje dokumentaciju o zastiti
ZS), dok studije opravdanostii ne pominje;

- Zakon o zastiti Zivotne sredine i Pravilnik o analizama uticaja upuéuju samo na sadrzaj i metodologiju
izrade ovih analiza, bez veza i preciznog definisanja reperkusija sa planiranjem prostora,;

- Analize opravdanosti nisu obavezne izuzev za kreditiranje razvojnih projekata (fj. za bankarske i
druge finansijske institucije);

- Zakon o izgradnji objekata takodje sadr?i obavezu zastite Zivotne sredine, ali ne predvidja izradu
analize AUi AO.
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(2) “Retka praksa” veza prostornog i urbanisti¢kog planiranja sa “analizom uticaja na sredinu” i
“gnalizama opravdanosti”, sa moguéno$¢éu povratnih sprega pomenutih analiza na planiranje, cesto
podrazumeva “paralelnu” izradu prostorno-planskih i urbanistickih akata, analiza uticaja i analiza
opravdanosti za odredjeni razvojni projekat, (Sl. 2).

(3) PoZeljna praksa uspostavljanja veza na relaciji prostorno planiranje - "analiza uticaja na sredinu” -
“analiza opravdanosti” za konkretan investicioni / razvojni projekat, (Si. 3).

Prednosti predloZenih veza (3)

- U fazi planiranja (pre dono3enja planskog resenja i odluke) izrada “skra¢enih” analiza uticaja i analiza
opravdanosti za konkretan investicioni projekt;

- Moguénost kontrole koncepta “odrzivog” razvoja na razligitim nivoima, jer "analiza uticaja” i “analiza
opravdanosti” mogu da budu instrumenti, kontrole ovog globalnog koncepta na svim nivoima;

- Inputi iz prostornog i urbanistickog plana omogudavaju kvalitetne elemente za pripremu investicione
odluke;

- Sema omogudéava povratne veze (sprege) na relaciji investicija - prostorno planiranje;

- Omoguéava veéu pouzdanost realizacije planskih odluka i bolju kontrolu prostornog i ekoloskog
koncepta razvoja, upravijanjem konkretnim razvojnim projekiom,

- Omoguéava sagledavanje najvaZnijih uticaja razvojnog projekta u socio-ekonomskoj sferi i fizickom
prostoru, veé u fazi planiranja i uredjenja teritorije;

- |zbegava se nastanak “disekonomija” i entropija u prostoru, jer se blagovremeno izu¢avaju i modeliraju
moguéi uticaji (AU) i opravdanost zahvata (AO), primenom kriterijuma interne i drustvene rentabilnosti i
kriterijuma “odrzivog” razvoja.

Postinvesticiona analiza i pracenje efekata
Dokumentom “Zajedni¢ke metodolgiie za ocenu opravdanosti....” predvidja se izrada postinvesticione

analize i pradenja efekata odredjenog razvoja projekta. Ova analiza je novina u praksi i programiranju
investicionog ciklusa.

Sa stanovista planiranja u uredjenja prostora, najvedi znacaj imaju predinvesticiona i investiciona studija /
program.

Postinvesticiona analiza i pradenje efekata realizovane investicije moZe da bude jedan od pouzdanih
instrumenata implementacije planskih / investicionih resenja i istovremeno jedan od mehanizama za
kontrolu planskih intervencija u prostoru.

U domacdoj praksi planiranja investicija ima vrlo malo iskustava u primeni ove analize.

Osnovni cilievi izrade postinvesticione analize i pracenja efekata realizovanih investicionih zahvata /
projekata su:

- kontinualno_sagledavanje realizovanih odstupanja_ostvarenih prema projektovanim parametrima, radi
pravovremenih intervencija i korektivnih mera,

. sistematsko pradenie realizovanog projekta, ¢ime se u viSegodisnjem periodu identifikuju kretanja i
tendencije pojedinih kljuénih parametara,

- obezbedienje informacione osnove za pouzdanije programiranje i vodjenje sli¢nih investicija / projekata.

Postinvesticiona analiza efekata obuhvata pradenje relevantnih (kljuénih) parametara a i tehnicko-
tehnologkih, ekonomsko-finansijskih i trZignih aspekata investicionog projekta.

Sadraj postinvesticione analize je uskladjen sa cilievima pradenja efekata i sadrZi kvantitativne i
kvalitativne informacije i ocene, strukiuirane prema pojedinim aspektima i lokacijama, a u skladu sa
standardizovanim obrascima E-1 do E-5, predvidienim “Zajednickom metodologijom za ocenu
opravdanosti....”.

Potencijalna uloga postinvesticionog pracenja efekata, je u identifikovanju i preciznoj analizi uzroka
odstupanja ostvarenih rezultata od projektovanih, uz argumentovano obrazloZenje razlika, nove prognoze
trendova i predlog mera za korekeiju eventualnih neuskladjenosti.

lzmedju postinvesticione analize i postprojektne analize uticaja na Zivotnu sredinu postoji analogija,
imajuéi u vidu osnovne cilieve njihove izrade, odnosno pracenje stepena realizacije planiranih efekata.
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ZAKLJUCAK

Na osnovu raspoloZivih teorijskih i empirijskih iskustava, moZe se zakljuditi da je potencijalna uloga
analiza opravdanosti u prostornom i urbanistickem planiranju veoma velika, ali i nedovoljino istraZena i
afirmisana. '

Uvidom u relevaninu zakonsku regulativu zakijuéuje se da se izrada studija opravdanosti ne smatra
obavezujuéim dokumentom u procesu planiranja razvojnih projekata. Sa stanovista planiranja, odsustvo
ovih dokumenata moZe da uslovi razli¢ite reperkusije u prostoru, Zivotnoj sredini, socijalnoj, ekonomskoj i
urbanoj sferi.

Donosenjem dokumenta “Zajednitke meiodologije za ocenu opravdanosti investicija....” i prateceg
“Priruénika za primenu Zajednitke metodologije....” kao nauéno-struénog instrumentarijuma za ocenu
prihvatljivosti razvojnih projekata, obezbedjeno je poiazidte za njenu primenu, usavrdavanje i
prilagodjavanje u planiranju na svim nivoima.

Konstatuje se da je potebno donosenje i uskladjivanje zakonske regulative, kao osnove za efikasnu
primenu siudija opravdanosti u investicionom i planerskom ciklusu. Na taj na¢in bi se omogudilo
uvodjenje principa i kriterijuma trziéne ekonomije i kriterijuma “odrZivog” razvoja u oblasti planiranja i
uredjenja prostora. :
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PRILOG 1.

Okvirni sadraj predinvesticione studije za izgradnju zanatsko-trZnog ili poslovnog centra

| faza - Priprema projekia
1, Tr¥iéna analiza - ponuda sadrZaja na lokaciji,
- potencijalna traZnja za sadrZajima,
- procena moguénosti plasmana sadrZaja na lokaciji / zoni.
2. Urbanistidko - tehni¢ka analiza i aspekti investicionog projekta
- obim, kapagitet i struktura planiranih objekata (m°),
- dinamika gradnije, eksploatacioni i amortizacioni period objekta
- potrebne infrastrukturne instalaciie (m’, m*, kom, ...)
- potrebno zemljiste za izgradnju (ha, a)
- objekata (prema strukturi - sadrZajima)
- infrastrukture, javnih povréina
- jedini¢ne cene - izgradjenih objekata / m®
- infrastrukture (m', m?, kom.)
- zemljista
3. Preliminarna ekonomsko - finansijska analiza investicija
- Obim i tehni&ka struktura investicija u kompleks planiranih sadrZaja
- zemljiste,
- objekti,
- infrastruktura,
- oprema
- osnivacka ulaganja (marketing, urbanisti¢ko-planska i projektna dokumentacija, inicijalna ulaganja
u organizaciju poslovanja itd.).
- Model aktiviranja sadr¥aja na lokaciji (vlasnicki, organizacioni, finansijski),
- Troskovi poslovanja i amortizacija,
- lzvori i uslovi finansiranja,
- Obragun finansijskih obaveza - zavisno od modela finansiranja,
- Procena ukupnog prihoda,
- Bilans uspeha
Il - Ocena projekia
1. Ocena trZigno - finansijske efikasnosti aktiviranja i investicionog ulaganja na lokaciji
a) Ocena rentabilnosti,
b) Ocena likvidnosti.

2 Drudtveno - ekonomska ocena opravdanosti investicija (ukoliko investicije premase 3 mil. USA dolara),
3, Ocena ulaganja u uslovima neizvesnosti (senzitivna analiza kljugnih parametara projekta),

4. Zbirna ocena investicionog projekia :
lztada Predinvesticione studije podrazumeva korigéenje potrebne dokumentacije (urbanisti¢ko-
gradjevinskih i drugih projekinih redenja, bilansa i tehno-ekonomskih i finansijskih pokazatelja).

PRILOG 2.

Primer mogude primene “Analize opravdanosti aktiviranja lokacija
iz aspekta javnog interesa u planiranju koriséenja gradjevinskog zemljista”

Analiza opravdanosti aktiviranja lokacija

- prefeasibility analiza iz aspekia grada / opstine

PredloZeni pristup u analizi opravdanosti aktiviranja lokacija ¢ini pokusaj definisanja “bilansa uspesnosti” i

rentabiliteta aktiviranja pojedinih lokacija iz aspekta javnih interesa i vodienja upravijacke (razvojne i

teritorijalne) politike grada / komune.

U analizu opravdanosti aktiviranja lokacija ukljuéene su moguce investicione varijante, u zavisnosti od

vlasni¢kih odnosa nad zemljistem, vrste korisnika (vlasnika) u planiranim objektima i sadrZajima i modela

organizacije kompletnog uredjivanja zemljista za predmetnu lokaciju.

| - drzava je vlasnik zemljista na predmetnoj lokaciji, fond za zemljidte obavlja uredjivanje lokacije i putem
licitacije (konkursa) ga ustupa buduéem korisniku (poslovni prostor, stanovanje ...),
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Il - viasnik zemljista (privatni ili drzava) nad predmetnom lokacijom, neuredjenu je ustupa investitoru koji
q je komunalno cprema i gradi svoje objekte (posiovne, stambene, javne ...),

(Podvarijanta Il - 1, vlasnik zemlji§ta (privatni ili drzava) neuredjenu lokaciju ustupa investitoru koji je
komunalno oprema i izdaje u zakup drugim investitorima - krajnim korisnicimal),

Il - vlasnik zemljista (privatni ili drzava) ustupa u (ne)ograniceni zakup uredjenu lokaciju potencijalnim
investitorima (poslovni, stambeni, javni ...). ‘
Rezultati analize opravdanosti aktiviranja pojedinih lokacija, trebalo bi da budu osnova za sprovodjenje
stimulativne ili restriktivne upravijacke politike grada / komune, u sferi zemljidne politike, urbanog i
prostornog planiranja, fiskalne politike i politike razvoja pojedinih privrednih delatnosti i sektora. ‘
Njima bi trebalo da raspolaZu organi uprave, fondovi za zemljidte, sekretarijat za stambeno-komunalne |
poslove, uprava prihoda, urbanisti¢ke i planske sluzbe itdl. )

Sadr#aj Analiza opravdanosti aktiviranja lokaciia:
J 1. TrZi8ne analize lokacija
- traznja za konkretnom lokacijom i zahtevi,
' - moguénosti plasmana predmetne lokacije i uslovi.
2. Urbanisti¢ko-tehniéka analiza lokacije
A. - cena aktiviranja lokacije (tehni¢ka struktura investicija)
- cene i radovi na komunalnom opremanju,
- cene i radovi na pripremanju zemljita,
- cene zemljidta (u zavisnosti od brojnih faktora).
3. Ekonomsko - finansijska analiza u pripremi
B. - procena ukupnog prihoda lokacije, 2
- oporezivanjem dobiti ostvarene poslovanjem korisnika,
- oporezivanjem imovine (nepokretnosti) na lokaciji,
- oporezivanjem zemljidta (nepokretnosti - same lokacije),
- oporezivanjem prihoda od zakupa zemjista i drugih nepokretnosti,
- naknadama za uredjenje zemljita,
- ubiranjem naknada za kori&éenje zemljista (gradska renta), u zavisnosti od vrste korisnika, poloZaja i
dr. faktrora),
- lokalne komunalne takse (za isticanje reklama, firmi, ...), itd.
| C. - procena eksternih efekata aktiviranja lokacije
} - na privladenje novih sadrzaja i delatnosti,
‘ - na potrebe prodirenja pojedinih infrastrukturnih kapaciteta (npr. parkirali$ta, ulice i sl.),
- ha urbanisticko-arhitektonske aspekie itd.
D. - procene “uspesnosti” lokacije
- 4, Ocene opravdanosti aktiviranja lokacije
i - trzigno-finansijska ocena (interni rentabilitet ulaganja na lokaciji, period povradaja sredstava),
! - drudtveno-ekonomska ocena,
' - “genzitivna” ocena u uslovima neizvesnosti pojedinih elemenata,
- komparativna ocena,
- zbirna ocena opravdanosti aktiviranja lokacije.
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