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Apstrakt: Investicioni projekat ne treba da bude zasnovan na nerealnim pretpostavkama,
zeljama i snovima bilo kojeg od ucesnika u njegovoj izradi. Izrada ima smisla ukoliko je
zasnovana na realnom stanju preduzeca ( investitora), trzista i menadzmenta, kao takav moze
da pruZi osnov za donoSenje realne odluke o ulaganju sredstava u ostvarivanju ideje 1 projekta.
Potrebna je tehnicko-tehnoloska analiza u cilju podrSke investicionom projektu, sa posebnim
osvrtom na oba segmenta. Tehnoloska analiza polazi od detaljnog opisa tokova proizvodnog i
radnog procesa koji se odvija ili ¢e se odvijati u preduzeéu nakon investicije. Potreban je opis
opreme kao i normativi utroska ulaza u proizvodnji jedini¢nog proizvoda, trenutno iskoristenje
kapaciteta i ostvarivanje obima proizvodnje, kao i projekcija i plan za ove kategorije nakon
investicije, sa analizom troskova.

Kljuéne reci: investicioni program, investicona gradnja, odlu¢ivanje, tehni¢ka dokumentacija.

INVESTMENT PROGRAM IN MODERN INVESTMENT
CONSTRUCTION

Abstract: An investment project should not be based on unrealistic assumptions, wishes and
dreams of any of the participants in its development. Development makes sense if it is based
on the real state of the company (investor), market and management, as such it can provide a
basis for making a realistic decision on investing in the realization of the idea and project.
Technical-technological analysis is needed in order to support the investment project, with
special emphasis on both segments. Technological analysis starts from a detailed description of
the flows of production and work process that takes place or will take place in the company
after the investment. It is necessary to describe the equipment as well as the norms of input
costs in the production of a unit product, current capacity utilization and realization of
production volume, as well as the projection and plan for these categories after the investment,
with cost analysis.

Keywords: investment program, investment construction, decision making, technical
documentation.

3.UVOD

Cinjenica da se jo§ uvijek, u praksi, planiranje realizacije graditeljskih projekata
tradicionalno vezuju samo za talenat, vjestinu i dugogodiSnje iskustvo pojedinaca koji su stekli
reputaciju eksperata za realizaciju graditeljskih projekata nije ohrabrujuca, jer samo sjecanja na
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neke sli¢ne, skoro ili davno, dobro realizovane projekte, pa makar to bilo i od strane eksperta,
I nisu uvijek dobra viza za buduénost.

U fokusu savremenog projekt-menadzmenta nije koliko se gradi, nego gradenje ,,Just in
time* koje karakteriSe gradnja koja nije realizovana ni prije ni posle ugovorenog roka, nego
tacno na vrijeme, a podrazumjeva i gradenje uz minimalne troS§kove i gradenje bez nedostataka
u kvalitetu [20-27].

2. INVESTICIONO POSLOVANJE | POSLOVNA KOMUNIKACIJA

Cjelokupna djelatnost je obuhvacena Zakonom o prostornom planiranju i koriStenju
zemljista na nivou Federacije Bosne i Hercegovine, gdje se pod investicionim poslovanjem se
podrazumjeva Citav kompleks poslova od ideje sve do realizacije projekta, odnosno izgradnje
investicionog objekta, u kome ucestvuju investitor kao narucilac posla, projektna organizacija
kao projektant i gradevinsko preduzece sa kooperantima kao izvodac radova na gradenju.

Na slici 1 je data poslovna komunikacija u investicionoj gradnji.

POSLOVNA
KOMUNIKACIJA

v

TELEKOMUNIKACIONE MREZE U
INVESTICIONOJ GRADNJI

v v
SISTEMI ZA POSLOVNU SISTEMI ZA ELEKTRONSKU
SARADNJIU U TRGOVINU U INTERNI POSLOVNI SISTEMI

INVESTICIONOJ GRADNJI INVESTICIONOJ GRADNJI U INVESTICIONOJ GRADNJI

Slika 1: Poslovna komunikacija u investicionoj gradnji

Prema vaze¢im propisima pod elementima investicionog poslovanja podrazumjevamo
[20-27]:
» investicioni program,
» tehnicka dokumentacija,
» ustupanje izgradnje objekata,
» gradenje i rukovodenje gradenjem,
» upravni nadzor.
Na slici 2 je data Sema investicionog poslovanja investicione gradnje, sa posebnim
osvrtom na postrojenje za tretiranje komunalnog otpada.

2.1. Definicija i svrha investicionog programa

Investicioni program predstavlja prikaz i razradu ideje, kao i ciljeva koje treba ostvariti
odredenim ulaganjem. Omogucava svim stranama koje zele da se ukljuce u izvedbu investicije
da steknu potpunu i sistematsku sliku o ulaganju i osmisljavanju programa i uslova za
realizaciju.

Investicioni program ima glavnu ulogu u donoSenju odluke o investicionoj gradnji i
pristupanju projektovanju. MozZe da se radi za cijeli objekat ili u izuzetnim slu€ajevima samo
za pojedine dijelove ekonomsko-tehnicke celine. U osnovnom Zakon o prostornom planiranju
1 koriStenju zemljisSta na nivou Federacije Bosne i Hercegovine investicionih objekata,
investicioni program se karakteriSe kao elaborat kojim se: odreduju investicioni objekat ¢ija
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izgradnja predstoji; daje analizu uslova za njegovu izgradnju i obrazlaze opravdanost njegove
izgradnje. Zakon predvida mogucnost izrade jednistvenog investicionog programa za grupu
objekata, ako su funkcionalno povezani.
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Slika 2: Sema investicionog poslovanja investicione gradnje [1-27]

Investicioni program za svaki gradevinski objekat treba da bude izraden tako da mozZe
potpuno prikazati koncepciju tehnickog rjeSenja i1 da posluzi kao osnov za priblizno
izraCunavanje vrijednosti gradevine. Daje se analiza uslova za izgradnju objekta i izlaze
opravdanost takve izgradnje [20-27].

Prema svim zakonima, investicioni program sadrzi [20-27]:

1) opis investicionog objekta sa podacima o njegovoj namjeni, kapacitetu, programu
proizvodnje-eksploatacije, o uklapanju investicionog objekta u drustveni
privredni plan i perspektivni program proizvodnje, odnosno privredne grane;
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2) analizu uslova za izgradnju i eksploataciju objekta;

3) prikaz osnovne tehnoloSko-proizvodne, odnosno eksploatacione koncepcije;
4) Kkarakteristiku i vrednost gradevinskog objekta, opreme, postrojenja i montaze;
5) vrijednost prethodnih ulaganja i iznos potrebnih obrtnih sredstava;

6) izvore finansijskih sredstava,;

7) analizu osnovnih ekonomskih pokazatelja-efekata;

8) trajanje izgradnje i pocetak eksploatacije.

Ako je investicioni objekat takve prirode da ¢e se svojim postojanjem, upotrebom ili
djelatnoscu koja ¢e se u njemu vrsiti, nanositi Stetu okolini, u investicionom programu mora se
predvidjeti i izgradnja tehni¢kih uredaja kojima Ce se ta Steta sasvim sprijeciti ili, ako to nije
moguce, svesti na najmanji uticaj.

Uz investicioni program se moze priloziti 1 idejni projekat radi boljeg sagledavanja
buduéeg objekta. Koji treba da sadrzi [20-27]:

» potrebne crteze osnova, presjeka i izgleda sa glavnim kotama, u razmeri 1:200, a izuzetno
za veoma velike objekte 1:500;

» opstu situaciju terena sa generalnom dispozicijom;

» tehnicki opis cijelog gradevinskog objekta, uklju¢ujuci konstrukcije, materijal, instalacije i
opremu. Za specijalne konstrukcije treba dati i grub staticki proracun;

» grubi predmjer i predracun.

Investicioni program u osnovnoj konstrukciji treba da sadrzi: ime investitora, sadrzaj
investicionog programa, donosenje odluke za izgradnju investicionog programa, odgovorne
institucije za izradu investicionog programa.

2.2. Investitor i mogudi algoritam realizacije investicionog projekta

Investitor (engl. Investor, njem. Investor) je pravna ili fizicka osoba koja svoja ili
posudena sredstva ulaze u posao u sadasnjosti ocekuju¢i profit u buduénosti. Po nacelu
djelotvornosti, visina (cijena) ulozenih vlastitih ili posudenih sredstava treba biti manja od
visine o¢ekivanog profita. Investitor snosi sve pozitivne ili negativne uticaje investiranja.

Investitor je jedno ili viSe druStvenih, zadruznih ili privratnih preduzeca i druga fizicka
ipravna lica, koja zele da ugovore gradenje objekta sa svim postrojenjima i opremom za njihove
potrebe. On je vlasnik finansijskih sredstava potrebnih za izgradnju investicionog objekta, a
koja je nabavio preko kredita od banke ili iz sopstvenih izvora. Investitori mogu biti preduzeca
ili poslovna udruZenja, organi uprave, republike, regioni i ostala pravna i fizi¢ka lica, koja ulazu
sredstva u cilju izgradnje odgovarajuceg investicionog objekta.

Odluka o izradi investicionog programa treba da se donese prije gradenja, investitor
angazuje odgovarajuce sopstvene ili kapacitete drugih odgovorajucih institucija ili agencija na
izradi investicionog programa, projektnog zadatka, tehnicke dokumentacije. Nakon toga, treba
da nabavi odobrenje za gradnju i ustupi gradenje objekta odabranom izvodacu. Pored ovoga
duzan je da se stara: o kvalitetu, rokovima gradenja (odgovaraju¢i strucni nadzor) i o
koordinaciji svih ucesnika u izgradnji. Po zavr§enom gradenju objekta trazi tehnicki pregled
(ukoliko to ne zahteva izvodac), zajedno sa izvodacem radi koloudaciju i superkoloudaciju 1 na
kraju trazi odobrenje za upotrebu i pustanje objekta u eksploataciju.

Na slici 3 je dat prikaz moguceg algoritma realizacije investicionog projekta.
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Slika 3: Moguc¢i algoritam realizacije investicionog projekta [1-27]
2.3. Prikaz kalkulacija investitora

Inicijalni troskovi investitora se svode na troskove realizacije, i to:
1) troskovi gradnje objekta,
2) troskovi radova na parceli,
3) troskovi pribavljanja zemljista,
4) troskovi opremanja lokacije,
5) troskovi profesionalnih honorara,
6) troskovi dozvola i saglasnosti.
Nacin procjene se izrazava preko metode procjene troskova:
procjena objekta u cjelini,
prema jedinici koriStenja,
prema korisnoj povrsini,
prema zapremini,
prema povrsini omotaca,
ra$¢lanjeni sistemski metod,

YVVYVYYY
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» ra$¢lanjeno prema izvodacu,
» predmjer i predracun radova.

TroSkove u investicionoj gradnji dijelimo na direktne i indirektne. U grupi direktnih
troSkova spadaju: cijena materijala i cijena rada. Indirektni troskovi su troskovi za: opremanje
gradilista, tekuce troskove na gradilistu, plate rezije, troskovi uprave, amortizacije, poreze,
dobit.

IzraCunavanje cijena se kalkulise formulom C=M+Rxf, gde je: M — materijal, R — rad,
f — faktor preduzeca preko koga se obracunavaju indirektni troskovi. Faktor je proporcionalan
ulozenom radu i jednak je f=(1+R)/R, gde je: | — indirektan troSak.

2.4. Sadrzaj investionog programa

Sadrzaj investicionog programa zavisi od vrste, veli¢ine i karaktera investicionog
objekta koji treba da se izgradi, nezahvalno je Sematski ili na drugi nacin prikazati elemente
njegovog sadrzaja. Medutim, zakon predvida osnovne elemente koje treba obuhvatiti
investicioni program [22-27]:

» opis investicionog objekta sa podacima 0: njegovoj hamjeni, programu proizvodnje,
kapacitetima odnosno eksploataciji, predracunskoj vrijednosti cjelokupne investicije i dr.;

» analizu uslova za izgradnju i eksploataciju investicionog objekta na osnovu geoloskih,
geomehanickih, seizmoloskih, energetskih, hidroloskih i ostalih istrazivanja i pribavljenih
urbanisti¢kih, vodoprivrednih, saobracajnih, protivpozarnih i ostalih uslova zastite;

» analizu energetskih izvora, prema vrsti potreba investicionog objekta i nacinu obezbjedenja
i td.

Sadrzaj 1 detaljnost investicionog programa zavisi od vrste objekata, u koje svrhe se
gradi, odnosno od sloZenosti i1 specifi¢nosti. Investicioni objekat za materijalnu proizvodnju
treba da sadrzi i podatke: o vrsti, asortimanu 1 koli¢ini usluga koje ¢e se ostvariti; tehnologiji
procesa proizvodnje; o plasmanu proizvoda na domacem i inostranom trzi§tu; o sirovinama i
poluproizvodima koji ¢e se upotrebljavati u procesu proizvodnje i nac¢inu obezbedenja; o
potrebnom broju radnika i njihovoj strukturi kvalifikacija; o iznosu sredstava potrebnih za
osnovna i trajna obrtna sredstva, o¢ekivanim nov¢anim efektima i doprinosu supstituciji uvoza;
o nacinu zastite Zivotne sredine (poljoprivredno zemljiste, voda, vazduh, itd.).

Pored ovih osnovnih elemenata od investicionog programa se trazi da posebno obradi
specificne uslove 1 okolnosti pod kojima ¢e se graditi investicioni objekat. Narocito, ako je
njegovo gradenje predvideno na nepovoljnom terenu (rusevito, trusno, poplavno,...), a pri tom
potrebno je sagledati moguce sanacije i potrebna finansijska sredstva za njihovo izvrSenje.

2.5. Sadrzaj investionog projekta

Svaki investicioni projekat sadrzi elemente i informacije sistematizovane na logican

na¢in. U zavisnosti od karaktera poslovnog subjekta, privredne grane kojoj pripada i
proizvodnog programa, neki od elemenata treba da budu detaljnije obradeni [1-27]:

1) kratak pregled Investicionog projekta,

2) informacije o investitoru, cilj investiranja,

3) trziste prodaje,

4) trziSte nabavke,

5) strateski marketing,

6) tehnicko-tehnoloska analiza projekta,

7) analiza lokacije i infrastrukture,
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8) izvodljivost projekta i planirana dinamika,

9) ekonomsko-finansijske projekcije,

10) plan ulaganja,

11) analiza uspjeSnosti projekta.

Investicioni projekat ne treba da bude zasnovan na nerealnim pretpostavkama, Zeljama

1 snovima bilo kojeg od ucesnika u njegovoj izradi. Izrada ima smisla ukoliko je zasnovana na
realnom stanju preduzeca (investitora), trzista i menadzmenta, kao takav moze da pruzi osnov
za donoSenje realne odluke 0 ulaganju sredstava u ostvarivanju ideje i projekta.

3. DONOSENJE ODLUKE O IZGRADNJI INVESTICIONIH OBJEKATA

Na osnovu rezultata pregleda idejnog projekta i studije opravdanosti i izvestaja
Revizione komisije o struénom pregledu te dokumentacije investitor donosi odluku, da li da
nastavi sa ulaganjem u dalju realizaciju investicije, tj. pristupi izradi glavnog projekta ili da
prije te faze tehnicke dokumentacije odustane od ulaganja u tehnicko-tehnoloski neizvodljivu
ili drustveno ili ekonomski neopravdanu realizaciju izgradnje objekta.

Odluku o izgradnji objekta donosi investitor u skladu sa Zakon o prostornom planiranju
1 koristenju zemljista na nivou Federacije Bosne i Hercegovine, investicionih objekata. Ukoliko
je u pitanju vise investitora, tada se u zasebnim okvirima donosi odluka i nastupa na usvajanju
zajednicke platforme.

Po donoSenju odluke o gradenju objekta investitor treba da obezbijedi stru¢no vodenje
investitorskih poslova [20-27].

4. PLANIRANJE U INVESTICIONOJ GRADNJI

Planiranje je veoma kompleksna aktivnost kojom se jedna neizvjesnost (buducnost), na
osnovu izvjesnosti (poznata proSlost i sadas$njost) pretvori u prihvatljiv rizik. Rizik 1
neizvjesnost se od buducnosti ne mogu ukloniti, ali se planiranjem mogu svesti na vjerovatnocu
koja se moze uspjeSno kontrolisati i realizovati. Delikatna ljudska aktivnost ne smije se
prepustiti jako ukorenjenim metodama kao Sto su: odokativna, naredbodavna, rokovnicka,
politicka i sli¢no, veé savremenim metodama i tehnikama operacionih istrazivanja, u skladu sa
naucnotehnoloSkim progresom i uz podrSku savremenih raCunarskih sistema 1 odgovarajuce
softverske podrske (slika 4) [20-27].

Planiranje se ne smije prepustiti ni intuiciji, $to je u praksi veoma ¢est slucaj. Intuicija
se bazira na iskustvu i znanju steGenom obrazovanjem, intuicija predstavlja podsvjesnu
memoriju 1 subjektivnu pojavu i nosi izrazenu subjetivnu gresku slucajnog karaktera. Takav
nacin planiranja je usko ogranic¢en na mali broj eksperata i degradira izrazito nau¢nu disciplinu
u vjestinu pojedinaca. U praksi se planiranje realizacije investicionih projekata tradicionalno
vezuje za talenat, vjestinu i dugogodiSnje iskustvo pojedinaca koji su stekli reputaciju, Sto moze
biti prepreka dobre vizije buduc¢nosti [20-27].

Savremeni projekt-menadZzment nije koliko se gradi, ve¢ gradenje koje karakteriSe
gradnja koja nije realizovana ni prije ni poslije ugovorenog roka, nego ta¢no na vrijeme (Just
in time), uz minimalne troskove i bez nedostataka u kvalitetu [20-27].
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Slika 4: Softverska podrska u planiranju investicionih aktivnosti
5. ZAKLJUCAK

Vazna karika lanca u investiconoj gradnji je svakako Investicioni program. Investicioni
program je prikaz i razrada ideje i ciljeva preduzeca koje se namjeravaju ostvariti odredenim
ulaganjem. Svrha izrade Investicionog projekta je omogucéavanje i menadzmentu preduzeéa i
drugim partnerima, koji treba da se ukljuce u realizaciji investicije (poslovnim partnerima,
bankarima, lokalnim vlastima) da steknu potpunu i sistematizovanu sliku o stanju preduzeca,
osmisljenosti projekta i uslovima za realizaciju projekta.

Investicioni projekat ne treba da bude zasnovan na nerealnim pretpostavkama, zeljama
1 snovima bilo kojeg od ucesnika u njegovoj izradi. Izrada ima smisla ukoliko je zasnovana na
realnom stanju preduzeca ( investitora), trzista i menadzmenta, kao takav moze da pruzi osnov
za donoSenje realne odluke o ulaganju sredstava u ostvarivanju ideje i projekta.

Potrebna je tehnicko-tehnoloSka analiza u cilju podrSke investicionom projektu, sa
posebnim osvrtom na oba segmenta.

Tehnoloska analiza polazi od detaljnog opisa tokova proizvodnog i radnog procesa koji
se odvija ili ¢e se odvijati u preduze¢u nakon investicije. Potreban je opis opreme kao i
normativi utrosSka ulaza u proizvodnji jedini¢nog proizvoda, trenutno iskoriStenje kapaciteta i
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ostvarivanje obima proizvodnje, kao i projekcija i plan za ove kategorije nakon investicije, sa
analizom troskova.

Tehnicka analiza podrazumjeva dostupnost i izgradenost infrastrukture neophodne da
se tehnoloSki proces nesmetano odvija (gradevinski objekat, interni transport, dostupnost
energenata i ostalih elemenata). Potrebno je obraditi raspolozivost radne snage, planove za
obuku i dokvalifikaciju.
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