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PREDGOVOR

Studija je uradena na zahtjev br. 04-02.1379/22 od 28. 10. 2022. godine
MjeSovitog Holdinga “ERS” MP a.d. Trebinje ZP “Hidroelektrane na Drini”, a.d.
Visegrad, kao i potpisanog ugovora za izradu iste br. BO1-00-1412/22 od 04.11.2022.
godine, koji su zajedno zaklju€ili MH “ERS” MP a.d. Trebinje ZP “Hidroelektrane na
Drini” ViSegrad i Oikos institut - Istrazivacki centar iz Bijeljine (ugovorne strane).

Ova studija daje odgovore na ekonomska pitanja, kao Sto su ekonomska
opravdanost po svim parametrima koji su analizirani. Odgovori na ekonomska pitanja
u vezi su sa naprijed postavljenim sadrzajem koji su zajedno sacinile ugovorne
strane.

InZenjersko naselje (bungalovi), vlasnistvo MH “ERS” MP a.d. Trebinje ZP
“Hidroelektrane na Drini” ViSegrad treba da dozivi transformaciju, odnosno promjenu
namjene, te kao nov proizvod posluzi turistickoj komercijalizaciji, sa ciljem ubiranja
veceg nivoa prihoda,u korist vilasnika. Zato su potrebna nova tehnicka rjeSenja i
znacajna finansijska ulaganja, kako bi se ovaj kapacitet priveo namjeni.

Analiza koja je radena, kao i ekonomski parametri koji su analizirani, jasno
pokazuju da u potpunosti postoji ekonomska opravdanost ulaganja u inZenjersko
naselje (bungalovi), kako bi isto promijenilo namjenu. Nova namjena InZenjerskog
naselja treba da unaprijedi turistiCku ponudu opstine Visegrad, pri tome ne
mijenjajuci vlasniCku strukturu.

Studija pokazuje da ovu investiciju treba smatrati vaznim projektom na
podrucju opstine Visegrad, koja ¢e sigurno doprinijeti unapredenju i podizanju
turisticke aktivnosti na veéi nivo u ViSegradu. Investiciono ulaganje u konacnici
rezultiraée boljom i kvalitetnijom turistitkom ponudom, Cime ¢e obezbijediti da
Visegrad postane turistiCka atrakcija, odnosno mjesto gdje turisti dolaze.

Studija je namijenjena naruCiocu ovog posla, zatim svim nadleznim
institucijama koje imaju potrebu za njom, kao i Siroj poslovnoj i akademskoj javnosti.

Bijeljina, februar 2023. godine Autori
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REZIME STUDIJE

Ova Studija nastaje u vremenu potrebe za rekonstrukcijom, adaptacijom,
popravkom i unapredenjem inzZenjerskog naselja (Bungalovi) MjeSovitog Holdinga
“‘ERS” MP a.d. Trebinje ZP “ Hidroelektrane na Drini” a.d. ViSegrad, u naselje koje ¢e
biti na mapi turisticke ponude ViSegrada. Turizam ViSegrada je u ekspanziji, raste
traznja za turistickom ponudom. Geografski polozaj Visegrada, ¢uprija na Drini koja
je vezana za nobelovca Ivu Andri¢a, zatim od nedavno Andricgrad, kao i blizina
Zlatibora, doprinose da Visegrad bude veoma interesantna turistiCka destinacija. Cilj
inoviranog naselja jeste profit, koji ¢e ovo preduzece ostvarivati putem izdavanja
bungalova zainteresovanim turistima. MjeSoviti Holding “ERS” MP a.d. Trebinje ZP “
Hidroelektrane na Drini”, a.d. ViSegrad, uradilo je sve pripreme za adaptaciju istog, tj.
naselje se priprema za turistiCku ponudu. Godina 2023. jeste godina kada se o&ekuju
intezivni radovi na ovom projektu, odnosno godina zavrSetka najveceg dijela radova.
Finansijska sredstva za rekonstrukciju i adaptaciju istih,od strane nadleznih organa
ovog preduzeca, odobrena su planom nabavki za 2023. godinu. Ekonomsko
finansijska analiza i istrazivanje trzista, kao sastavni dijelovi ove Studije, pokazuju da
je racionalno i ekonomski opravdano ulaganje u rekonstrukciju, adaptaciju i popravku
bungalova, s ciljiem da postanu sastavni dio turisticke ponude ViSegrada. Na osnovu
Studije moze se zakljuciti da bi bilo neopravdano da naselje sluzi samo za izdavanje,
znajuci da je vecina gostiju zainteresovana za usluge SPA centra. Zato ova Studija
predvida izgradnju i SPA centra, sa koriStenjem termalne vode koja se nalazi u
neposrednoj blizini, $to zasigurno moze biti komparativna prednost ovog naselja.

Kljuéne rije€i: turisticka ponuda i traZnja, finansijski rezultat, povrat sredstava,
prihodi, troskovi
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2. UVODNE NAPOMENE O ZP “HIDROELEKTRANE NA DRINI” a.d.VISEGRAD,
SA OSVRTOM NA STANJE BUNGALOVA

Hidroelektrana ,ViSegrad® je pocela sa radom 1989. godine, instalisanu snagu
od 3x105 MW ostvaruje sa Kaplan turbinama, uz prosje¢nu plasiranu godisnju
proizvodnju od 1010 GWh, preko 3 monofazna transformatora po 115 MVA,
odnosno, 15,75/400 kV postrojenja. Srednji viSegodiSnji protok je 342 ma3/s,
akumulacija ima ukupnu zapreminu od 161 hm3 i duzinu oko 40 km. Rekord godiSnje
proizvodnje je ostvaren u 2010. godine, sa proizvedenih 1.283,05 GWh elektricne
energije.Vrijednost osnovnog kapitala iznosi 441.955.312 KM a procentualna
struktura vlasnistva je MH “ERS” — MP a.d. Trebinje 65 %; fondovi 32,42% i ostalo
2,58 %.

Ukupni instalisani proticaj od Qi=800 m3/s rasporeden je na tri agregata koji se
sastoje od 3 vertikalne kaplan turbine jedini¢nog proticaja od 267 m3/sek sa
betonskim spiralnim kuciStem sa pripadajuéim turbinskim regulatorima. Precnik rotora
turbine je 6,015 m, konstruktivni pad iznosi 43 m, stepen iskoristenja n=0,94, uz
nominalan broj okretaja n=136 o/min snaga pojedinatnog agregata iznosi 105
MW.Na agregatima su 3 trofazna sinhrona generatora, svaki snage 115 MVA
nominalnog napona 15,75 kV, nominalnog broja okretaja 136 o/min, maksimalnog
broja okretaja kod pobjega (280 o/min), i stepena korisnog dejstva 0,98 sa
pripadajuéom uzbudom i regulacijom napona. Postrojenje cine 4 jednofazna
energetska transformatora (Cetvrta jedinica sluzZi kao rezerva) svaki snage 115 MVA,
naponskog omjera 15,75/420 KV, uklju€uju¢i ulje i pomoc¢nu opremu. Razvodno
postrojenje 400 KV je izvedeno u SF6 tehnici, sa dva dalekovodna izlaza, ukljuCujuci
svu potrebnu pratec¢u opremu.

Takode, neizostavni dio “Hidroelektrane na Drini” ViSegrad je i oprema:

generatorskog napona (15,75 kV);

sopstvene potrosnje;

automatike, upravljanja, signalizacije, zastite mjerenja i obrade podataka;
pomocnih pogona;

telekomunikacija i telemehanike;

besprekidnog napajanja elektrane.

Maksimalna duzina brane u kruni iznosi 280m dok je maksimalna visina
79.5m. Sto se ti€e nivoa vode, nominalna kota gornje vode akumulacije je 336
m.n.m. a kota donje vode iznosi 290.20 m.n.m.

Ovo bi bile najvaznije napomene u vezi MH “EPS” MP a.d. Trebinje ZP
“Hidroelektrane na Drini” koje su vezane za osnovnu djelatnost ovog preduzeca.

Medutim, navedeno preduze¢e u svom vlasniStvu posjeduje InZenjersko
naselje (bungalove), na lokaciji u neposrednoj blizini Banje ,Vilina Vlas”. Ukupno
raspolaze sa sedam (7) bungalova, kotlovnicom, strazarskom prostorijom i
veSerajem. Prema bilansima ovog preduzeca, azuriranim sa 31.10. 2022. godine,
njihova ukupna knjigovodstvena vrijednost iznosi 2.034.820,39 KM. Bungalovi (1-7)

5
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imaju ukupnu povrSinu  1.542,90 kvadratnih metara zajedno sa hodnicima i
balkonima, kotlovnica ima 24 kvadrata, a prostorija za strazare i veSeraj je povrsine
77,50 kvadrata.

Ukupna povrSina svih objekata (apartmani+hodnici+terase+kotlovnica+straZara
sa veSerajem), prema podacima koje nam je dostavila tehnicka sluzba ovog
preduzeca, iznosi 1.644,40 kvadrata.

Bungalov 1.




¢ #. "s | glzafjl;'nics .
@ STUDIJA EIV(ONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U
VLASNISTVU ZP “HIDROELEKTRANE NA DRINI” A.D. VISEGRAD

Bungalov 2.

Bungalov 3.
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Bungalov 4.

Bungalov 5.
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Bungalov 6.

Bungalov 7.
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Kotlovnica

Portirnica s veSerajem.

10



l—?.l Ns'glzaitnics .
@ STUDIJA EIV(ONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZ€NJERSKO NASELJE U
VLASNISTVU ZP “HIDROELEKTRANE NA DRINI” A.D. VISEGRAD

Obilazak Inzenjerskog naselja 16. 11 .2022. godine

U vrijeme pisanja ove Studije objekti su bili prazni, neiskoriSteni, stepen
iskoristenosti kapaciteta bio je ravan nuli, iako u vezi s njima preduzece zapo$ljava
osam (8) radnika sljedece kvalifikacione strukture:

o KV pet (5) radnika,
e SSSjedan (1) radnik i
e NSS dva (2) radnika.

Ukupne bruto plate ovih radnika za oktobar 2022. godine, iznosile su
16.183,19 KM, a za deset (10) mjeseci 2022. godine, iznose 161.831,90 KM.
Preduzece placa troSkove elektri¢ne energije i odvoz smecéa.Prema knjigovodstvenim
podacima ovog preduzeca, od 01.01 - 31. 10. 2022. godine, samo za elektrinu
energiju sa PDV-om placeno je 67.639,58 KM, za odvoz smeca za isti period placeni
su rac¢uni u iznosu od 1.846,30 KM. Ovome treba dodati i grijanje u naselju koje je na
struju, tako da se u bilansima ne evidentiraju posebno troSak grijanja, a posebno
troSak rasvjete.

Dakle, ovaj podatak predstavlja zajedniCki troSak grijanja i rasvjete u naselju.
Naselje posjeduje vlastitu vodovodnu mreZu, tako da ne iskazuje troSkove za
utroSenu vodu. Koordinator za izradu ove Studije zajedno sa saradnicima li¢no je
posjetio naselje,prilikom ¢ega se uvjerio da je isto u zapustenom stanju, odnosno
stanju koje je ekonomski nerentabilno i neekonomicno.

11
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Uporedujuci podatke, preuzete iz bilansa ovog preduzeca (ukupne rashode za
10 mjeseci kao i knjigovodstvenu vrijednost objekata sa 31.10.2022.) vidi se da se za
taj period potrosilo 11,44% supstance, odnosno vrijednosti ovih objekata.Trend rasta
troSkova se nastavlja, tako da je procjena da ¢e se sa 31.12.2022. godine potrositi
13,73% supstance, odnosno vrijednosti ovih objekata.

Ukoliko se na ovaj nacin nastavi upravljati ovom imovinom, u buducnosti Ce se
taj procenat zna€ajno povecavati. To je dovoljan razog da preduzecée hitno krene u
promjenu namjene ovih objekata, kako bi ubuducée ubiralo prihode pa iz tih prihoda
moglo da servisira rashode, ili bar uspostavilo ravnotezu prihoda i rashoda. U prilog
nasem misljenju je i Cinjenica da menadzment “ZP Hidroektrane na Drini” odavno
razmislja kako na najbolji nacin upravljati ovom imovinom.

Nadlezni organi ovog preduzeca, pokrenuli su kod nadleznog suda i izvrsili

promjenu registracije br: 061-0-Reg-22-000199 od 18. 08. 2022. godine, pored
osnovne djelatnosti da registruju i djelatnost 565.10 Hoteli i slican smjestay.

12
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Organi ovog preduzeca donijeli su odluku i o promjeni Statuta preduzeca, u
kojem se uvodi ova djelatnost. Dakle, menadZment ovog preduzeca razmi$lja da
inZenjersko naselje (bungalove) uredi, adaptira, renovira i prilagodi turisti¢koj ponudi,
koja Ce biti sastavni dio ukupne turisticke ponude ViSegrada. Za to postoje svi
preduslovi, ozbiljni razlozi, zapravo to je primarna zada¢a menadzmentu ovog
preduzeca u kratkom roku.

13
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3. OKVIR ZA IZRADU STUDIJE

3.1. Ciljevi Studije ekonomske opravdanosti ulaganja s ciljem komercijalizacije
inzenjerskog naselja (bungalova) u vilasnistvu ZP HE ViSegrad.

Cilj ove studije jeste da opravda investiciono ulaganje u InZenjersko naselje
(bungalove), kroz proces: adaptacije, rekonstrukcije i popravke, kako bi promijenilo
svoju namjenu (za potrebe turistiCke privrede) i kako bi se putem komercijalizacije
ubirali prihodi za navedeno preduzece. Cilj je optimalno ulaganje u kontekstu Sire
drustvene zajednice (lokalne, regionalne, medunarodne) a finansijske efekte treba da
ubiru: preduzece, opstina Visegrad, drzava i drustvo u cjelini. Dakle, ulaganja u ovaj
projekat moraju imati ekonomsku i drustvenu opravdanost.

DrusStvena opravdanost:

e dobijanje na znaCaju preduzeca i lokalne zajednice, njihova promocija i
vidljivost na regionalnoj i medunarodnoj mapi, zapoS$ljavanje lokalne radne
snage;

e koriStenje ovih kapaciteta treba da zadovolji turistiCku traznju u Visegradu,
koja je narastajuca, u smislu boravka i smjeStaja turista u zdravoj i netaknutoj
prirodi.

Ekonomska opravdanost:

e povecanje iskoristivosti bungalova preduzeca, u kombinaciji sa prirodnim
resursima lokalne zajednice;

¢ bolje upravljanje imovinom,;

e odrzivost zaposlenih koji se brinu o ovoj imovini;

e veci obim ubiranja prihoda za preduzece, lokalnu zajednicu i drustvo u cjelini,
Sto ce rezultirati podizanjem Zivotnog standarda stanovniStva.

3.2. Metodoloske osnove izrade studije

MetodoloSke osnove izrade Studije odnose se prvenstveno na uvodne
napomene o preduzecu sa osvrtom na InzZenjersko naselje, zatim obradu tehnolosko-
tehnickih i ekonomsko-finansijskih podataka, koji su raspolozZivi u momentu izrade
ove Studije. Studija potvrduje drustvenu i ekonomsku opravdanost, kao i ekonomsko-
finansijsku analizu, Ciji je cilj da pokaze da li je rekonstrukcija, adaptacija i popravka
apartmana na lokalitetu InZenjerskog naselja (bungalovi) HE na Drini a.d. ViSegrad,
sa drustvenog makro i finansijskog mikro aspekta, opravdana.

Dakle, Studija treba da sadrzi kvalitativnu analizu postojeéeg stanja
InZenjerskog naselja, kao i da ocijeni ekonomsku opravdanost optimalnih finansijskih
ulaganja u ove objekte, u smislu ekonomicnosti. Studija ¢e u konacnici ocijeniti da li
planirana ulaganja u adaptaciju istih obezbjeduju prihode, u kojem obimu, odnosno
za koji vremenski period se moze oCekvati povrat sredstava, odnosno ostvariti prihod
preduzeca.

14
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TehnoloSko-tehnicki podaci u momentu izrade ove Studije raspolozivi su u
ograni¢enom obimu.U dijelu Studije koji se bavi tehnolosko-tehni¢kim podacima,
koristiCe se raspolozivi podaci o standardima koji se primjenjuju kod investitora u
slicnim projektima, tako da se ovaj dio Studije moze smatrati okvirnim i informativnim,
podaci se obezbjeduju u postupku procesa pribavljanja neophodnih dozvola.

Pri izradi finansijskog dijela Studije koristice se procjene i oCekivanja, kako bi
se kvantifikovali razli€iti aspekti ukupne investicije, kao i koristi koje proizilaze iz
realizacije predloZzenog projekta.

TrosSkovi projekta iskazuju se na bazi procjene stvarnih utroSaka po trziSnim
cijenama, dok se projekcije baziraju na pretpostavkama o kretanju cijena po
istorijskim podacima.

U skladu sa pravilima struke, gdje god je to neophodno, kada se pristupi izradi
finansijskih projekcija, bice potrebno koristiti metod diskontovanja, odnosno svodenja
novc€anih vrijednosti iz razli€itih vr.emenskih perioda na sadasnje vrijeme.

Cjelokupna ova investicija iskljucivo treba biti, i bice profitnog karaktera. Zato
je treba posmatrati u Sirem druStvenom kontekstu, analizirati efekte sa drustveno-
ekonomskog aspekta za opStinu Visegrad i drustvo u cjelini.

4. TEHNICKO - TEHNOLOSKA ANALIZA

4.1. Analiza projekta s tehnicko-tehnoloskog stanovista(trenutno stanje)

InZinjersko naselje “Vilina Vlas“ koje se nalazi u vlasnistvuMH ,ERS“ MP a.d.
Trebinje ZP ,Hidroelektrane na Drini“ a.d. Visegrad, nalazi se u neposrednoj blizini
Hotela ,Vilina Vlas*.

U svom sastavu posjeduje:

e Sedam (7) stambenih jedinica (bungalova) sa po tri apartmana, svaki
bungalov oznacen je brojem od 1 do 7, a apartmani slovima A, Bi C,

e Kotlovnicu,

e Objekat u kome se nalazi strazarska prostorija i veSera;.

Vizuelnim pregledom bungalova nisu vidljiva ve¢a konstruktivha oStecenja
(prsline,pukotine i slijeganja na objektima).

Temelji bungalova

Objekat je fundiran na trakastim temeljima d=80x60cm i temeljima samcima
d=80x80cm, armiran i naliven betonom MB 35. Zatim povezan AR serklazima i
zavrsna AR betonska plo¢a od betonaMB30 d=20cm.
Zidovi objekta

Objekti su zidani giter blokom d=20x20x25cm, zidani u kre¢no-produznom
malteru u odnosu 1:3:9 povezani sa armirano betonskim serklazima. Unutrasniji
zidovibungalova su malterisani i gletovani (dnevni boravak, trpezarij, sobe). U kuhinji
| kupatilu je ugradena zidna keramika.
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Krov objekta

Krov na objektima je dvovodan, rogovi su d=16x14cm , izraden od borove
grade 2. klase, zadim podasCan borovom daskom d=2,4cm, postavljen ter papir,
letva duz rogova d=3x5cm, zatim letva d=3x5cm na koju je Sarafima pri€vrScenAL
lim,imitacija crijepa u boji tamno crvenoj. Odvodnjavode sa krova je uradena sa
horizontalnim i vertikalnim olucima.

Vanjski izgled objekta (fasada)

Od nivoa zemlje pa do nivoa najnize terase oko cijelog objekta je zalijepljen
kamen. Ostali fasadni zidovi su na pojedinim dijelovima izmalterisani i zarajbani sa
fasadom, a na drugim dijelovima je ugradena borova lamperija.

Podovi u objektu

Podovi u dnevnom boravku,trpezariji i spavacoj sobi su borov brodski pod koji
je postavljen na podkonstrukciju. U kuhinji, hodniku i kupatilu su ugradene keramicke
ploCice.

Plafoni

Plafoni u dnevnhom boravku i kupatilu su od borove lamperije, postavljeni na
podkonstrukciju sa svom potrebnom termo-izolacijom, plafoni u sobama su od gip-
karton plo¢a postavljeni na odgovaraju¢u podkonstrukciju sa svom potrebnom termo-
izolacijom.

Stolarija

Sva vrata u apartmanima su izradena od borove grade | klase, prozori takode
od borove grade | klase.Svaki apartman u dnevnom boravku posjeduje kamin a na
terasi zidani prostor za rostil].

Povrsina

Bungalovi 1, 2 i 6 imaju 3 (tri) apartmana od toga dva apartmana sa po 1
(jednom) spavacom sobom sljedecih povrsina:

- Apartman A je povrsine 36,70 m2
- Apartman B je povrSine 53 m2 i
- Apartman C je povrsine 53 m2,

Bungalovi 3, 4, 517 imaju 3 (tri) apartmana sljedecih povrsina:

16
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- Apartman A je povrSine 39 m2

- Apartman B je povrSine 39 m2 i

- Apartman C je povrSine 39 m2,
Svaki apartman ima izlaz na terasu koja je povrsine 24 m?2.
Ukupna povrsina bungalova (apartmani + hodnik + terase):

- Bungalov br. 1. ukupna povrsina 234,70 m?

- Bungalov br. 2. ukupna povrsina 234,70 m?
. ukupna povrsina 209 m?

- Bungalov br.

- Bungalov br. 4. ukupna povrsina 209 m?

o b WO DN

- Bungalov br. 5. ukupna povrsina 209 m?
- Bungalov br. 6. ukupna povrsina 234,70 m?
- Bungalov br. 7. ukupna povrsina 209,70 m?
Ukupna povrsina kotlovnice je: 24 m?

Ukupna povrsina strazarske kucice i ve$eraja je ukupno 77,5 m2.

4.2. Analiza potrebnog gradevinskog ulaganja u objekte

Posto se bungalovi eksplatisu vise od 30 godina, potrebno je izvrsiti sanaciju
unutradnjeg prostora.

Potrebno je uraditi sliedece:

e pregletovati zidne povrsine,

e zamijeniti podnu i zidnu keramiku u kuhiniji,

e zamijeniti podove u dnevnom boravku i spavacoj sobi,

e zamijeniti sva vrata na objektu,

e zamijeniti podnu i zidnu keramiku u kupatilu sa svim sanitarnim

elementima,
e zamijeniti podnu keramiku u stubiStu bungalova.
Kotlovnica je uredena i adaptirana 2021. godine a straZarska prostorija sa

veSerajem 2015. godine te na ovim objektima trenutno nisu potrebna novéana
ulaganja.

lz svega gore navedenog uraden je predmjer i predradun radova sa
koli¢inama i trenutnim cijenama po stavkama za odredenu vrstu poslova.
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Predmjer i predracun radova za sanaciju bungalova

APARTMAN TIP 1

STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U

R.br.

Opis

Jedinica
mjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-au KM

Ukupan iznos
bez PDV-a
u KM

Spavaé

a soba

1.

Parket

Nabavka i ugradnja trolamelnog
parketa od viSeslojnog tvrdog
drveta sa kvalitetnim sistemom
povrsinske zastite.

PovrsSinski tretman: Classic Lak,
Proteco Natura

Ukupna debljina: 14 mm

Debljina habajuceg sloja: 3,60 mm,
2,80 mm

Ukupna masa: 7,5 kg/m?

Sistem zakljucavanja: T-Lock

m2

13,40

120,00

1. 608,00

Moleraj

Impregriranje zidova i plafona,
gletovanje dvije ruke, brusenje i
bojenje bojom po izboru investitora

m2

43,40

11,50

499,10

Tapeta

Postavljanje tapeta sa ljepilom uz
prethodnu pripremu zidne povrSine.
Tapeta je u bojama: metalik, braon,
crna.Stil: klasi¢na, materijal: flis.
Model tapete:Versace home
wallpaper 962161 ili odgovarajuci
ekvivalent

m2

15,00

49,50

742,50

Sobna vrata

Nabavka i ugradnja vrata izradenih
od medijapana, debljina krila vrata
d =42 mm. Vrata farbana u boju po
izboru projektanta
visokokvalitetnom farbom,
skrivene  Sarke, ispuna  vrata
ekstrudirana iverica. Stok vrata
izraden od medijapana u boji krila
vrata sa prelaznim lajsnama d = 2
cm, Sirine 8 cm.

kom

650,00

650,00
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STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U

R.br.

Opis

Jedinica
mjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-au KM

Ukupan iznos
bez PDV-a
u KM

Zidna obloga dim.220x18x130
Materijal izrade obloge zida je
panel ploca “Topola®“ d= 18 mm
obostrano oplemenjena HPL om
d=0,8 mm u dekoru U732 ST9
Dust Grey proizvodaca Egger ili
odgovarajuci ekvivalent. Svi rubovi
se kantuju odgovarajuéom ABS
kant trakom uz obaveznu upotrebu
transparentnog PUR ljepila d= 2
mm.  Spajanje  svih  djelova
elemenata obavezno vrsiti
kombinacijom ekscentara i drvenih
tiplova

kom

477,60

477,60

Dnevna

soba

Oblaganje  betonskih
prirodnim mermerom

stepenica

10,50

95,00

997,50

Oblaganje zida oko kamina

prirodnim mermerom

190,00

570,00

Parket

Nabavka i ugradnja trolamelnog
parketa od viSeslojnog tvrdog
drveta sa kvalitetnim sistemom
povrsinske zastite.

PovrsSinski tretman: Classic Lak,
Proteco Natura

Ukupna debljina: 14 mm

Debljina habajuceg sloja: 3,60 mm,
2,80 mm

Ukupna masa: 7,5 kg/m?

Sistem zakljucavanja: T-Lock

m2

16

120,00

1920,00

Moleraj

Impregriranje zidova 1 plafona,
gletovanje dvije ruke, brusenje i
bojenje bojom po izboru investitora

m2

55

11,50

632,50

Oblogadim. 270x18x180

Materijal izrade oblogeje panel ploca
“Topola® d= 18 mm obostrano
oplemenjena HPL-om d=0,8 mm u
dekoru U732 ST9 Dust Grey
proizvodaca Egger ili odgovarajuci
ekvivalent. Svi rubovi se kantuju
odgovaraju¢om ABS kant trakom uz
obaveznu upotrebu transparentnog
PUR ljepila d= 2 mm. Spajanje svih

kom

544,40

544,40
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STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U

R.br. Opis Jedinica | Koli¢ina Jedini¢na Ukupan iznos
mjere cijena bez bez PDV-a
PDV-au KM u KM
djelova elemenata obavezno vrsiti
kombinacijom ekscentara i drvenih
tiplova
Trpezarija
1. Parket
Nabavka i ugradnja trolamelnog
parketa od viSeslojnog tvrdog
drveta sa kvalitetnim sistemom
povrsinske zastite.
PovrsSinski tretman: Classic Lak, m2 12 120,00 1440,00
Proteco Natura
Ukupna debljina: 14 mm
Debljina habajuceg sloja: 3,60 mm,
2,80 mm
Ukupna masa: 7,5 kg/m?
Sistem zakljucavanja: T-Lock
2. Moleraj
Impregriranje zidova i plafona,
gletovanje dvije ruke, bruSenje i m?2 32 11,50 368,00
bojenje bojom po izboru investitora
3. Tapeta
Postavljanje tapeta sa ljepilom uz
prethodnu pripremu zidne povrSine.
Tapeta je u bojama: krem, metalik,
bez. Stil:  prirodna, barokna, me 45 49,50 222,75
materijal: ~ flis. Model tapete:
Versace home wallpaper 935841 ili
odgovarajuci ekvivalent
Kuhinja
1. Plocice podne
Isporuka, ugradnja i fugovanje
podnih  porcelanskih  plocica
dimenzija 45x45 cm, boja po
1zb_0_ru_ projektanta, ploc_:lc_:e su m2 45 70,00 315,00
ratificirane te se stavljagju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent
2. Ploc¢ice zidne
Isporuka, ugradnja i fugovanje
zidnih porcelanskih plocica m?2 15 70,00 105,00
dimenzija 20x40 cm, boja po
izboru projektanta. Plo¢ice su
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STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U

R.br.

Opis

Jedinica
mjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-au KM

Ukupan iznos
bez PDV-a
u KM

ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

Moleraj

Impregriranje zidova i plafona,
gletovanje dvije ruke, bruSenje i
bojenje bojom po izboru investitora

m2

21

11,50

241,50

Sobna vrata

Nabavka i ugradnja vrata izradenih
od medijapana, debljina krila vrata
d= 42 mm. Vrata farbana u boju po
izboru projektanta
visokokvalitetnom farbom,
skrivene  Sarke, ispuna vrata
ekstrudirana iverica. Stok vrata
izraden od medijapana u boji krila
vrata sa prelaznim lajsnama d= 2
cm, Sirine 8 cm.

kom

650,00

650,00

Hodnik

1.

Plocice podne

Isporuka, ugradnja i fugovanje
podnih porcelanskih plocica
dimenzija 45x45 cm, boja po
izboru projektanta. Ploc¢ice su
ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

m2

70,00

490,00

Moleraj

Impregriranje zidova i plafona,
gletovanje dvije ruke, brusenje i
bojenje bojom po izboru investitora

m2

39

11,50

448,50

Ulazna vrata

Nabavka i ugradnja vrata izradenih
od medijapana, debljina krila vrata
d =52 mm. Vrata farbana u boju po
izboru projektanta
visokokvalitetnom farbom,
skrivene  Sarke, ispuna  vrata
ekstrudirana iverica. Stok vrata

kom

1550,00

1550,00
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STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U

R.br.

Opis

Jedinica
mjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-au KM

Ukupan iznos
bez PDV-a
u KM

izraden od medijapana u boji krila
vrata sa prelaznim lajsnama d= 2
cm, Sirine 8 cm.

Kupatilo

Sobna vrata

Nabavka i ugradnja vrata izradenih
od medijapana, debljina krila vrata
d =42 mm. Vrata farbana u boju po
izboru projektanta
visokokvalitetnom farbom,
skrivene  Sarke, ispuna  vrata
ekstrudirana iverica. Stok vrata
izraden od medijapana u boji krila
vrata sa prelaznim lajsnama d= 2
cm, Sirine 8 cm.

kom

650,00

650,00

Plocice podne

Isporuka, ugradnja i fugovanje
podnih porcelanskih plocica
dimenzija 45x45 cm, boja po
izboru projektanta. Ploc¢ice su
ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

m2

70,00

350,00

Plocdice zidne

Isporuka, ugradnja i fugovanje
zidnih porcelanskih plocica
dimenzija 20x40 cm, boja po
izboru projektanta. Ploc¢ice su
ratificirane te se stavljagju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

23

70,00

1610,00
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STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U

R.br.

Opis

Jedinica
mjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-au KM

Ukupan iznos
bez PDV-a
u KM

Moleraj

Impregriranje zidova 1 plafona,
gletovanje dvije ruke, brusenje i
bojenje bojom po izboru investitora

11,50

69,00

WC skoljka

Isporuka | ugradnja visece WC
Skoljke,  jednostavnog  dizajna,
dimenzija Sirina 36 cm, visina 27
cm, dubina 53 cm, Skoljka je
Fusion Q 1 YXWYO0L1 ili ekvivalent.
Skoljkka je  opremljena  sa
sporospustajucom WC daskom sa
amortizerima,  koja  odgovara
modelu FUSION Q.

kom

415,00

415,00

Vodokotlié

Isporuka 1 ugradnja ugradbenog
vodokotli¢a, visina ugradnje 112
cm, ¢eono aktiviranje, podesiv po
visini,  odzraCavanje  (optocni
zrak/odlazni zrak), prikladan za
daljinsko  aktiviranje ispiranja,
vodokotli¢ je Gaberit Sigma ili
ekvivalent. Tipka za vodokotli¢
horizontalna, hromirana Geberit ili
ekvivalent.

kom

650,00

650,00

Kombinovani bojler ES 80 CBD
Desni  priklju¢ak  kombinovane
grijalice tople vode S
izmjenjivatem toplote omogucuju
zagrijavanje vode pomocu
elektricnog grijaca, radni pritisak :
8 bar.

kom

365,00

365,00

Tus kabina 80x160 cm

Sa staklenom pregradom, kliznim
vratima, kamenim pragom, izvod
za otpadnu vodu tus§ kanalica

kom

1950,00

1950,00

Baterija za umivaonik

Isporuka | ugradnja baterije za
umivaonik sljede¢ih karakteristika:
izlaz116 mm, koli¢ina protoka 5
L/min, keramicka kartusa,
prilagodljivo ogranicenje
temperature, prikladna za protocne
grijace

kom

250,00

250,00
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STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U

R.br. Opis Jedinica | Koli¢ina Jedini¢na Ukupan iznos
mjere cijena bez bez PDV-a
PDV-a u KM u KM
10. Tus baterija, sa usponskim tuSem kom 1 650,00 650,00
Terasa
1. Izrada i montaza granitnih
ploc¢icad =1,5cm
Plo¢e dimenzije 30x60x1,5 cm,
zavrina obrada ) Cetkano m2 26 100,00 2600,00
protivklizno, montaza na
fleksibilno ljepilo. Obracun po m?
ugradenih plocica.
2. Izrada i montaZa granitne sokle
d=1cm
Granitna sokla visine h = 9 cm,
D =1 cm zavr$na obrada polirano, m 16 70,00 1120,00
montaza na fleksibilno ljepilo.
Obracun po metru.
Stubiste
1. Plocice podne
Isporuka, ugradnja i fugovanje
podnih  porcelanskih  plocica
dimenzija 45x45 cm, boja po
izboru  projektanta, = plocice su |, 22,00 100,00 2200,00
ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent
Ukupno bez PDV-a, u KM-u: 27 351,35
KM
Iznos PDV-a(17%), u KM-u: 4 649,72 KM
Ukupno sa PDV-om, u KM-u: 32 001,07
KM
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APARTMAN TIP 2

R.br. Opis Jedinic | Koli¢ina Jedini¢na Ukupan
amjere cijena bez iznos bez
PDV-au KM | PDV-au KM
Dnevna soba
1. Oplagapje betonskih  stepenica m 10,50 95,00 997,50
prirodnim mermerom
2. Oplagapje zida oko kamina m2 3 190,00 570.00
prirodnim mermerom
3. Parket
Nabavka i ugradnja trolamelnog
parketa od viSeslojnog tvrdog
drveta sa kvalitetnim sistemom
povrsinske zastite.
PovrsSinski tretman: Classic Lak, m2 16 120,00 1920,00
Proteco Natura
Ukupna debljina: 14 mm
Debljina habajuceg sloja: 3,60 mm,
2,80 mm
Ukupna masa: 7,5 kg/m?
Sistem zakljucavanja: T-Lock
4, Moleraj
Impregrl.ranje”2|dova i pvlafqnaz M2 55 11.50 632,50
gletovanje dvije ruke, brusSenje i
bojenje bojom po izboru investitora
5. Obloga dim. 270x18x180
Materijal izrade oblogeje panel
ploca “Topola® d= 18 mm
obostrano oplemenjena HPL-om
d=0,8 mm u dekoru U732 ST9
Dust Grey proizvodaca Egger ili
odgovarajuci ekvivalent. Svi rubovi
se kantuju odgovarajuéom ABS
kant trakom uz obaveznu upotrebu
transparentnog PUR ljepila d= 2
mm.  Spajanje  svih  djelova| kom 1 544,40 544,40
elemenata obavezno vrsiti
kombinacijom ekscentara i drvenih
tiplova
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STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U

R.br. Opis Jedinic | Koli¢ina Jedini¢na Ukupan
amjere cijena bez iznos bez
PDV-au KM | PDV-au KM
Trpezarija
1. Parket
Nabavka i ugradnja trolamelnog
parketa od viseslojnog tvrdog
drveta sa kvalitetnim sistemom
povrsinske zastite.
PovrsSinski tretman: Classic Lak,
Proteco Natura m2 12 120,00 1440,00
Ukupna debljina: 14 mm
Debljina habajuceg sloja: 3,60 mm,
2,80 mm
Ukupna masa: 7,5 kg/mz
Sistem zakljucavanja: T-Lock
2. Moleraj
Impregrlranje “2|dova i pvlafqna: m2 39 11.50 368,00
gletovanje dvije ruke, bruSenje i
bojenje bojom po izboru investitora
3. Tapeta
Postavljanje tapeta sa ljepilom uz
prethodnu pripremu zidne povrSine.
Tapeta je u bojama: krem, metalik,
bez. Stil: prirodna, barokna, m 4,5 49,50 222,75
materijal: ~ flis. Model tapete:
Versace home wallpaper 935841 ili
odgovarajuci ekvivalent
Kuhinja
1. Plocice podne
Isporuka, ugradnja i fugovanje
podnih porcelanskih plocica
dimenzija 45x45 cm, boja po
izboru projektanta. Ploc¢ice su
ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent, m2 45 70,00 315,00
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent
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Opis

Jedinic
amjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-a u KM

Ukupan
iznos bez
PDV-au KM

Plocice zidne

Isporuka, ugradnja i fugovanje
zidnih porcelanskih plocica
dimenzija 20x40 cm, boja po
izboru projektanta. Plocice su
ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

15

70,00

105,00

Moleraj

Impregriranje zidova 1 plafona,
gletovanje dvije ruke, bruSenje i
bojenje bojom po izboru investitora

m2

21

11,50

241,50

Sobna vrata

Nabavka i ugradnja vrata izradenih
od medijapana, debljina krila vrata
d= 42 mm. Vrata farbana u boju po
izboru projektanta
visokokvalitetnom farbom,
skrivene  Sarke, ispuna  vrata
ekstrudirana iverica. Stok vrata
izraden od medijapana u boji krila
vrata sa prelaznim lajsnama d= 2
cm, Sirine 8 cm.

kom

650,00

650,00

Hodnik

1.

Plocice podne

Isporuka, ugradnja i fugovanje
podnih  porcelanskih  plocica
dimenzija 45x45 cm, boja po
izboru projektanta, ploCice su
ratificirane te se stavljagju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

m2

70,00

490,00
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Opis

Jedinic
amjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-a u KM

Ukupan
iznos bez
PDV-au KM

Moleraj

Impregriranje zidova i plafona,
gletovanje dvije ruke, bruSenje i
bojenje bojom po izboru investitora

39

11,50

448,50

Ulazna vrata

Nabavka i ugradnja vrata izradjenih
od medijapana, debljina krila vrata
d= 52 mm. Vrata farbana u boju po
izboru projektanta
visokokvalitetnom farbom,
skrivene  Sarke, ispuna  vrata
ekstrudirana iverica. Stok vrata
izraden od medijapana u boji krila
vrata sa prelaznim lajsnama d= 2
cm, Sirine 8 cm.

kom

1550,00

1550,00

Kupatilo

Sobna vrata

Nabavka i ugradnja vrata izradenih
od medijapana, debljina krila vrata
d= 42 mm. Vrata farbana u boju po
izboru projektanta
visokokvalitetnom farbom,
skrivene  Sarke, ispuna  vrata
ekstrudirana iverica. Stok vrata
izraden od medijapana u boji krila
vrata sa prelaznim lajsnama d= 2
cm, Sirine 8 cm.

kom

650,00

650,00

Plocice podne

Isporuka, ugradnja i fugovanje
podnih porcelanskih plocica
dimenzija 45x45 cm, boja po
izboru projektanta. Plocice su
ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

m2

70,00

350,00

Plocice zidne

Isporuka, ugradnja i fugovanje
zidnih porcelanskih plocica
dimenzija 20x40 cm, boja po
izboru projektanta. Ploc¢ice su
ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice

m2

23

70,00

1610,00
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Opis

Jedinic
amjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-a u KM

Ukupan
iznos bez
PDV-au KM

Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

Moleraj

Impregriranje zidova 1 plafona,
gletovanje dvije ruke, brusenje i
bojenje bojom po izboru investitora

11,50

69,00

WC skoljka

Isporuka 1 wugradnja vise¢e WC
Skoljke,  jednostavnog  dizajna,
dimenzija §irina 36 cm, visina 27 cm,
dubina 53 cm, Skoljka je Fusion Q I
YXWYOI ili ekvivalent. Skoljka je
opremljena sa sporospustaju¢om WC
daskom sa amortizerima, Kkoja
odgovara modelu FUSION Q.

kom

415,00

415,00

Vodokotlié

Isporuka 1 ugradnja ugradbenog
vodokotli¢a, visina ugradnje 112
cm, Ceono aktiviranje, podesiv po
visini,  odzraavanje  (optocni
zrak/odlazni zrak), prikladan za
daljinsko  aktiviranje ispiranja,
vodokotli¢ je Gaberit Sigma ili
ekvivalent. Tipka za vodokotli¢
horizontalna, hromirana Geberit ili
ekvivalent.

kom

650,00

650,00

Kombinovani bojler ES 80 CBD
Desni  priklju¢ak  kombinovane
grijalice tople vode S
izmjenjniva¢em toplote omoguéuju
zagrijavanje vode pomocu
elektricnog grijaca, radni pritisak :
8 bar

kom

365,00

365,00

Tus kabina 80x160 cm

Sa staklenom pregradom, kliznim
vratima, kamenim pragom, izvod
za otpadnu vodu tus kanalica

kom

1950,00

1950,00

Baterija za umivaonik

Isporuka 1 ugradnja baterije za
umivaonik sljede¢ih karakteristika:
izlaz116 mm, koli¢ina protoka 5
L/min, keramicka kartusa,

kom

250,00

250,00
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Opis

Jedinic
amjere

Koli¢ina

Jedini¢na
cijena bez
PDV-a u KM

Ukupan
iznos bez
PDV-au KM

prilagodljivo ogranicenje
temperature, prikladna za protocne
grijace

10.

Tus baterija, sa usponskim tusem

kom

650,00

650,00

Terasa

Izrada i montaza granitnih
plodica d=1,5cm

Plo¢e dimenzije 30x60x1,5 cm,
zavrsna obrada cetkano
protivklizno, montaza na
fleksibilno ljepilo. Obracun po m?
ugradenih plocica.

m2

26

100,00

2600,00

Izrada i montaZa granitne sokle
d=1cm

Granitna sokla visine h=9 cm, d=
Icm zavrSna obrada polirano,
montaza na fleksibilno ljepilo.
Obracun po metru.

16

70,00

1120,00

Stubiste

Plocice podne

Isporuka, ugradnja i fugovanje
podnih  porcelanskih  plocica
dimenzija 45x45 cm, boja po
izboru projektanta. Ploc¢ice su
ratificirane te se stavljaju na
minimalnu fugu. Ljepilo za plocice
Ceresit CM 11 plus ili ekvivalent,
fug masa fugabella porcelana
Jasmin ili ekvivalent

m2

22,00

100,00

2200,00

Ukupno bez PDV-a, u KM:

23 374,15 KM

Iznos PDV-a(17%), u KM:

3973,60 KM

Ukupno sa PDV-om, u KM:

27 347,75 KM

Iz predmjera i predraCuna apartmana Tip 1 i Tip 2 izraCuna¢emo vrijednost ulaganja

u bu

Bun

ngalove

galov

1. 27 351,35+25 151,35+21 174,15=73 676,85 KM bez PDV-a

2. 27 351,35+25 151,35+21 174,15=73 676,85 KM bez PDV-a

3. 23 374,15+21 174,15+21 174,15=65 722,45 KM bez PDV-a
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4. 23 374,15+21 174,15+21 174,15=65 722,45 KM bez PDV-a
5.23 374,15+21 174,15+21 174,15=65 722,45 KM bez PDV-a
6. 27 351,35+25 151,35+21 174,15=73 676,85 KM bez PDV-a

7.23 374,15+21 174,15+21 174,15=65 722,45 KM bez PDV-a

Ukupno: 483.920,35 KM
Iznos PDV-a: 82.266,45 KM
Ukupna cijena sa PDV-om 566.186,80 KM

Vladimir Simsi¢, spec. struk. inz. gradevinarstva

5. ANALIZA TRZISTA

5.1. Primarni i sekundarni podaci vezani za analizu

U samoj analizi trziSta prilikom prikupljanja primarnih i sekundarnih podataka
doSlo se do informacija, koje se tiCu strateSkih dokumenata i projekata razvoja
turizma u ViSegradu. Opstina ViSegrad usvojila je 2018. godine Strategiju razvoja
Visegrada 2018-2027. godine, Ciji se maniji dio odnosi na razvoj turizma.

Strategijom su definisani pravci daljeg razvoja opstine Visegrad, a jedan od tri
(3) glavna sektorska cilja ekonomskog razvoja opstine je: Razvijen turizam baziran
na komparativnim prednostima, sa konkretnim mjerama i projektima za period 2018-
2022. Nazalost, pandemija je bila ograniCenje za sprovodenje planiranih aktivnosti.
Zato je lokalna zajednica planirala da pristupi reviziji Strategije u skladu sa realnim
stanjem, u vezi sa planiranim aktivhostima i njihovom implementacijom. Dijelimo
informaciju da ViSegrad u sektoru turizma nema vazecCe planske srednjoroCne i
dugoroCne dokumente Strategije razvoja turizma, Akcionog plana razvoja turizma,
kao ni Marketing strategije.

Visegrad, takode, nema aktuelne prostorno-planske dokumente, kojima bi bio
definisan dalji prostorni razvoj u sektoru turizma. Sve su ovo ograni¢enja za ozbiljniji
razvoj turizma na podrucju opstine Visegrad, znajuc¢i da je to usko povezano sa
ukupnom turistickom ponudom u ViSegradu, Sto svakako moze imati negativne
efekte na istu.

Preduslov za kvalitethu Studiju odnosno njenu ekonomsku opravdanost
InZenjerskog naselja jeste analiza trzista turizma u ViSegradu, odnosno analiza
ponude, traznje i cijena turistiCkih usluga. Ova analiza sadrzana je od primarnih i
sekundarnih podataka, a istraZivanje se sastoji od:
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e istrazivanja turistiCkih navika,

¢ identifikacije potreba ciljne grupe,

e istrazivanja potencijala mikro lokacije opstine Visegrad,

e istrazivanja stavova o smjeStajnom kapacitetu,

e istrazivanja konkurentskih lokacija i njihovih smjestajnih kapaciteta.

Podaci do kojih je doSla agencija METRICS Consulting koja se bavi
istraZivanjem trzita i javnog mnjenjahttps://metricsconsulting.ba/ radeci istraZivanje
turistiCckog potencijala kompleks InZenjersko naselje HE na Drini maja 2022. godne,
koje je u posjedu Instituta, u ovoj Studiji koristice se kao relevantno istrazivanje, za
analizu turistiCkog trziSta opsStine ViSegrad. Istrazivanje sadrzi Terensko, Anketno i
Desk istrazivanje. U ovoj Studiji koristice se podaci Metricsa vezani za terensko
istrazivanje, smatrajuc¢i da je ono dovoljno. Druga dva istrazivanja (Anketno i Desk)
spominjemo, i mogu biti sastavni dio ove Studije.

Terenskim istrazivanjem Metrics je kontaktirao 326 ispitanika, sa tri razliCita
podrucja, a dolazili su sa:

e Tare 37,4%,

e Zlatibora 36,2%,

e ViSegrada 26,4%.
Vodilo se rauna o polnoj strukturi ispitanika, a bila je:

e Zene 50,3%

e muskarci 49,7%.
Najvedi broj ispitanika ima srednji stepen obrazovanja 58,6%, a prosjeCna starost
ispitanika je 43 godine.

Grafik 1. Analize lokacije na kojoj ispitanici zive
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Izvor: Podaci METRICS, viastiti graficki prikaz
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Grafik 2. Koliko u prosjeku izdvajate za jedno no¢enje na godiSnjem odmoru ukupno u
evrima (ne po osobi)?
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Izvor: Podaci METRICS, viastiti graficki prikaz

Grafik 3. Da li kod noc¢enja preferirate apartmane ili hotele?

100%
90%
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10%

0%
Apartman Hotelska soba

Izvor: Podaci METRICS, viastiti grafi¢ki prikaz
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Grafik 4. Koliko Vam je od 1 do 5 bitno da smjestaj ima sljedece karakteristike?
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Izvor: Podaci METRICS, viastiti grafi¢ki prikaz
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Grafik 5. Ako u prethodnom pitanju u obzir uzimamo samo ispitanike sa visokim
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Izvor: Podaci METRICS, viastiti grafi¢ki prikaz

Grafik 6. Da li ste ikada bili u Visegradu?
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Izvor: Podaci METRICS, vlastiti graficki prikaz
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Grafik 7. Ako je odgovor na prethodno “Da”:

Da li ste nodili ili ste bili samo u prolazu?

m Samo u prolazu = Nocili

Izvor: Podaci METRICS, viastiti graficki prikaz

Grafik 8. Sta smatrate da je najveci problem Visegrada kao turisticke organizacije?

11,04% 1,84%

=N

= LoSa promocija ove destinacije = Lokacija je nepristupacna

= Nedostatak zanimljivog sadrzaja = Nedostatak adekvatnog smjestaja

= Drugo

Izvor: Podaci METRICS, vlastiti grafiCki prikaz
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Grafik 9. Da li biste posijetili Visegrad ukoliko bi u ponudi bio bolji smjestaj i viSe sadrzaja

poput spa centra (i druge razne aktivnosti) i organizovanih turisti¢kih tura po
gradu i regiji?

45,00%
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
oo 41,72% 42,94%

, ()
15,00%
10,00% 14,11%

>/00% V’1,23% 4

0,00%
Sigurno da Vjerovatno da Vjerovatno ne Sigurno ne

Izvor: Podaci METRICS, viastiti grafi¢ki prikaz

Grafik 10. Da li biste posijetili Visegrad ukoliko bi u ponudi bio bolji smjesta;j i vise
sadrzaja poput SPA centra i organizovanih tura po gradu i regiji
(prema visini primanja)?
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Izvor: Podaci METRICS, vlastiti grafiCki prikaz
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Podaci govore da bi 50% ispitanika sa natprosjeCnim primanjima posjetilo bi
Visegrad, ukoliko bi u ponudi bio bolji smjestaj, zatim vise sadrzaja poput SPA centra
I organizovanih tura po gradu i regiji.

Grafik 11. Sta smatrate za najvece problem na Zlatiboru i Tari? (prema visini primanja)
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Izvor: Podaci METRICS, viastiti grafi¢ki prikaz

Odgovor na ovo pitanje se znacajno razlikuje u zavisnosti od visine primanja
ispitanika. Procentualno najviSe ispitanika sa natprosje¢nim primanjima (njih 73,1%)
smatra da je pretjerana gradnja najveci problem na ovim lokacijama.

Grafik 12. Da li smjestaj uzimate u centru mjesta ili viSe volite da smjestaj bude
izdvojen?

m Ucentru = lzdvojen

Izvor: Podaci METRICS, viastiti grafi¢ki prikaz
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Smatralo se da nema potrebe prenositi telefonsko istraZivanje, obzirom da su
traZeni odgovori po istim pitanjima kao u prethodnom istraZivanju.“Desk” istrazivanje
predstavlja istrazivanje sa podacima iz sekundarnih izvora, odnosno sa podacima
koje ne prikupljaju direktno anketari Metricsa (teren, telefon) ve¢ se prikupljaju
kontaktiranjem fiziCkih i pravnih lica (telefon, i-mejl) i prikupljanjem podataka sa
relevantnih internet sajtova. Smatrali smo da ovo istraZivanje koje je obavio Metrics,
moze posluziti ispitivanju trzista, preduzec¢a ga ima u svom posjedu,nema potrebe ga
ponavljati u ovoj Studiji. Moze se smatrati prilogom ovoj Studiji.

Za izradu ove Studije a prikupljajuci primarne i sekundarne podatke, istrazen
je broj noc¢enja u ViSegradu od 2013. do 2021.godine, prilikom ¢ega smo koristili
podatke kojima je raspolagala TuristiCka organizacija Visegrada u vremenu pisanja
ove Studije. Podaci su ohrabrujuéi, biljezi se trend rasta noc¢enja iz godine u godinu,
osim 2020. godina, koja je bila godina pandemije, sa veoma smanjenim
posjetama.Dalje se nastavlja rastuéi trend, vidljivo je iz broja nocenja za prva tri
kvartala 2022. godine,Sto zasigurno ohrabruje. ViSegrad postaje rado posjecena
turisticka destinacija.

Grafik 13. Broj no¢enja u Visegradu za period 2013 - 2021. godine

35.000 33.314 35578
30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Izvor: Podaci turisticka agencija Visegrad, vlastiti graficki prikaz

Visegrad u ovom trenutku ne moze se pohvaliti smjestajnim kapacitetima,
odnosno ima ograniCenu ugostiteljsku i smjestajnu ponudu. Na tome se mora raditi u
smislu poboljSanja ponude. Upravo Inzenjersko naselje (bungalovi), velika su Sansa
za poboljSanje smjestajne ponude u ViSegradu. Na ovaj nacin bi se jaCao resort
turistiCcka ponuda (Ratkovi¢, 2015).
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U ViSegradu trenutno posluje desetak restorana, toliko jo$ i drugih objekata za

pripremu i usluZivanje hrane (kafe picerije, cevabdZinice, brza hrana). Vidljivo u tabeli 1.

Tabela 1. Smjestajni objekati u ViSegradu

1. | Hotel Vilina Vlas 2** 142
2. | Hotel Visegrad *** 56
3. | Prenociste Andri¢grad 158
4. | Motel Tomix *** 20
5. | Motel Panorama, Mededa 12 + 50
6. | Apartmani i sobe-preduzetnici 57

7. | *Privatni smjestaj -fizicka lica
(ugovor sa Turistickom organizacijom)

Apartmanil44

Sobe27

Kuce za odmor12

8. Seoska domadinstva

8

UKUPNO:

686

Izvor: Podaci turistiCke organizacije Visegrad
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Tabela 2. Cijena smjestaja u 2022. godini

Naziv objekta Sobe noéenje sa doruékom Apartman nocenje sa
(cijena po osobi ¥2) doru¢kom
(cijena po osobi ¥2)
Hotel ViSegrad Sezona............... 49,00 KM Sezona......cccceeeeeeeeinns 69,00 KM
Vansezona......... 42,00 KM Vansezona................. 62,00 KM
Hotel Vilina vlas Rekreativni boravci do 3 Rekreativni boravci
nocenja................ 53,00 KM do 3 nocenja.............. 63,00 KM
Motel Tomih 30,00 KM
Prenociste 35,00 KM 45,00 KM
Andri¢grad
Motel Panorama 36,50 KM
Resort
Privatni smjesta;j Bez dorucka......... 20,00 KM Bez dorucka...... 20,00-30,00 KM

Izvor: Podaci turisticke organizacije Visegrad

Pazljivo analizirajui istrazivanje koje je Metrics uradio, u vezi sa pripremom
za turisticke namjene, sa ciljiem da InZenjersko naselje privedu namjeni turistiCke
ponude, vidljivi su ohrabrujuci podaci koji su zabiljezeni na uzorku od 326 ispitanika.

NajviSe ispitanika dolazilo je iz Srbije 62,57%, ostali dio dolazi iz BiH, Crne
Gore i mali procenat 1,5% iz Slovenije. NajviSe posjeta se oCekuje od gostiju koji
dolaze iz Srbije, oni ¢e biti najveci konzumenti turistiCkih usluga iz ukupne turistiCke
ponude Visegrada.

Istrazivanje pokazuje da se radi o stanovniStvu koje je skromnijeg budze: njih
86,33% spremno da izdvoji do 100 evra za jedno nocenje, Sto potpuno odgovara
trenutno ponudenim cijenama smjestaja, prilikom boravka u ViSegradu.

Trenutne cijene smjestaja u ViSegradu znacajno su manje od onoga $to su
turisti spremni platiti, dakle traze se luksuzno optimalno opremljene turisticke
destinacije, kakvo bi trebalo da bude InZenjersko naselje (bungalovi). Vise od 50%
ispitanika izjasnilo se da prilikom noc¢enja preferira apartmane u odnosu na hotele.
Najvecem broju ispitanika veoma je bitno da imaju privatni parking, terasu, kuhinju,
recepciju i obezbjedenje. To se podudara sa kapacitetima InZenjerskog naselja koje
uz rekonstrukciju i adaptaciju moze postati najtrazenije mjesto za smjeStaj u
Visegradu. Na pitanje: “Da li ste bili u Visegradu?” njih 23,93% izjasnilo se da nije
bilo, ali planira, a 15,54% izjasnilo se da je bilo i da ponovo planira i¢i.

U vezi sa posjetama ViSegradu, 68,14% ispitanika izjasnilo se da je nocilo u
Videgradu, a njih 60,74% misli da je najveci problem ViSegrada kao turistiCke
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destinacije nepristupacna lokacija.Vidljivo je da se trazi bolji smjestaj u ViSegradu pa
je tako 41,72% ispitanika kazalo da bi posjetili Visegrad, ukoliko bi u ponudi bio bolji
smijestaj, viSe sadrzaja poput SPA centra i organizovanih tura po gradu i regiji. A njih
42,94% izjasnilo se vjerovatno da.Ovo istrazivanje pokazalo je da bi najveci broj
posjeta bilo od strane onih koji raspolazu sa veéim primanjima, a 50% kazu da bi
sigurno posijetili Visegrad, pogotovo ako turisticka ponuda sadrzi SPA centar. Na
pitanje “Sta smatrate za najveéi problem na Zlatiboru i Tari (prema visini primanja)?
njin 85,42% izjasnilo se da je najveci problem veliki rast cijena i usluga, stoga treba
razvijati ideju da InZenjersko naselje (bungalovi) sa vlastitim SPA centrom, postane
alternativa Zlatiboru. Ispitanici, njih 42,76% preferiraju izdvojen smjestaj, odnosno
smjestaj van grada $to je dobar signal. U ovom poglavlju prikazan je broj noéenja u
Visegradu 2013-2021.

Trend je uzlazni, osim godine pandemije, dakle sve ukazuje na pozitivan i
stalni trend rasta. Prikazana je tabela smjestajnih objekata u Visegradu, sa cijenama
smjestaja u 2022. godini. Vidljivo je da ViSegrad ne raspolaze uslovnim i probirljivim
smjestajem, viSe ugostiteljske kategorije, Sto je potrebno, i bio bi jedan od razloga za
vecu posjetu.

Trenutne cijene smjestaja prate kvalitet smjestaja, prihvatljive su i za one sa
najmanjim primanjima, Sto nije konacni cilj za razvoj turizma u ViSsegradu. Na
unapredenju smjestajne ponude sa mnogo vecim kvalitetom treba kontinuirano raditi,
a InzZenjersko naselje jeste jedna od destinacija, koja mozZe popraviti kvalitet
smjestajnih kapaciteta u ViSegradu. To bi sigurno pratio i viSi nivo cijena, Sto bi
uticalo na rast prihoda InZzenjerskom naselju HE ViSegrad.

5.2. Polozaj lokacije i njena opravdanost

Na pitanje: “Sta smatrate da je najveéi problem ViSegrada kao turistitke
organizacije?” postavljeno terenskim ispitivanjem 60,74% ispitanika izjasnilo se da je
Visegrad kao lokacija nepristupaCna. Dakle, fali joj bolja putna i saobraéajna
komunikacija, sa ostalim dijelovima Srbije, Republike Srpske i Bosne i Hercegovine.

Naravno, sve to utiCe na znacajniju turisticku traznju koju nudi ova lokalna
zajednica, Sto moze da predstavlja ogranienje razvoja ukupnog turizma u
Visegradu.

InZzenjersko naselje (bungalovi) nalazi se na atraktivnoj lokaciji u netaknutoj
zdravoj prirodi, zatim u neposrednoj blizini Banje “Vilina Vlas”, koja ima dugu tradiciju
iz domena zdravstvenog turizma. Lokacija InZzenjerskog naselja se moze smatrati
atraktivnom, jer je pored pomenute banje okruzena zdravom i €istom prirodom sa
velikim turistiCkim potencijalom. Saobracajna infrastruktura za sada nije bas dobra,
ali u toku je projekat kojim se rjeSava Siri pojas saobracane infrastrukture koji vodi do
Inzenjerskog naselja. Vazno je istacCi, a vezano je za buducu komercijalizaciju
smjestajnih objekata InZenjerskog naselja u ViSegradskoj Banji, da pored hotela
,Vilina Vlas® u samoj Banji nema drugih smjeStajnih objekata, niti registrovanih
privatnih objekata smjestaja. Ovo je svakako dobra pretpostavka i velika mogucnost
da InZzenjersko naselje nakon rekonstrukcije postane lider za smjestaj u Visegradu.

Osnovni motiv boravka u ViSegradskoj Banji uglavhom je lijeCenje i
rehabilitacija (i to nisko i srednje platezni gosti), manjim dijelom su to turisticki
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rekreativni boravci (srednje i u manjem obimu visoke platezne mo¢i). Ciljna grupa
turista koja bi mogla konzumirati usluge InZenjerskog naselja pored vip gostiju,
odnosno turista sa dobrom plateznom moci, mogu biti i turisti koji imaju potrebu za
zdravstvenim turizmom. Treba imati na umu da bi ova ciljna grupa gostiju koja ima
potrebu za zdravstvenim turizmom mogla, osim u Spici sezone, da popunjava
InZenjersko naselje tokom cijele godine Sto bi potvrdilo iskoriStenost kapaciteta preko
80%.

5.2.1. Potencijal lokacije

Lokacija ima potencijal samo je treba infrastruturno ojacati (putna,
komunikaciona, vodovodna, telefonska i internet veza). Jako je bitho da na ovoj
lokaciji postoji pjeSacka staza, koja bi obezbijedila Setnju do zdrave prirode i brzu
povezanost sa gradom. Ova lokacija otvara moguénost za planinarenje, $to je usluga
turizma koja je u ViSegradu aktuelna, dakle u usponu je.

Uz izgradnju vlastitog modernog SPA centra, bungalovi HE ViSegrad bili bi
veliko osvjeZenje i proSirenje turisticke ponude ViSegrada. Sigurno bi u ViSegrad
privukli novu Klijentelu, koja bi uz sve sadrzaje koje nudi Visegrad imala dovoljan
motiv da provede nekoliko danau ViSegradu, a naro€ito kroz produzene vikend
pakete. Bungalovi HE ViSegrad mogu da prerastu u moderno apartmansko naselje,
uz naknadno proSirenje sadrZaja kao Sto su: izgradnja prateéih sportskih terena,
sadrzaja za djecu, te organizacija drugih sekcija koje bi bile stimulativne za turiste.

5.2.2. Prednost ili nedostaci lokacije u odnosu na druge lokacije

Lokacija obezbjeduje dosta prostora za razvoj, naro€ito u domenu pruzanja
vlastitin SPA usluga, ukoliko bi HE ViSegrad dobile koncesiju za koriStenje vode iz
termomineralnih izvora Visegradske Banje i to je njena klju¢na prednost. Hotel ,Vilina
Vlas® pored zatvorenog bazena nema adekvatne aktuelne prate¢e SPA sadrzaje, u
samom ViSegradu takode ni jedan smjestajni objekat nema SPA sadrzaje. Dakle,
sama blizina Banje treba da zainteresuje HE ViSegrad, da iskoriste blizinu lokacije i
dobiju koncesiju za koristenje termomineralnih izvora banje, §to bi stvorilo ozbiljne
pretpostavke za razvoj Inzenjerskog naselja, u smislu njegove turistiCke ponude. Tu
komparativnu prednost treba iskoristiti. Ponudom SPA usluga InZenjersko naselje bi
se pozicioniralo na turistickom trZistu ViSegrada, znajuci da postoji rast traznje za
objektima koji nude SPA programe, posebno za objektima koji su u prirodi van
naseljenog mjesta. Ponuda SPA usluga InZenjerskom naselju donosi prednost i
pozicionira ga u vrh turistiCke ponude ViSegrada.

Ako ova lokacija ima nedostataka onda se mogu dovesti u vezu sa Banjom
,Vilina Vlas“, koja negdje ima negativan imidz iz perioda prethodnog rata u Bosni i
Hercegovini. Pa tako vecina gradana iz Federacije BiH, kao i stranih gostiju
izbjegava hotel ,Vilinu Vlas®, §to bi moglo da se odrazi i na smjestaj u InZenjerskom
naselju. 1z tog razloga bi bungalovi ZP ,HE® ViSegrad trebalo u startu da razvijaju
svoju samostalnu SPA ponudu, namijenjenu rekreativnim turistickim boravcima. Sve

ovo zarad ublazavanja odnosno neutralisanja negativhog imidza o Banji, od strane

43



(£=r global

o Ns economics .

= STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INZENJERSKO NASELJE U
VLASNISTVU ZP “HIDROELEKTRANE NA DRINI” A.D. VISEGRAD

jednog dijela gradana BiH. Naravno, za goste koji zele, na raspolaganju bi bili
medicinski i ugostiteljski sadrzaji, koje nudi hotel ,Vilina Vlas®, a sve u skladu sa
interesima Inzenjerskog naselja.

Autori Studije misle, proma$ena bi bila investicija ukoliko bi se bazirali samo
na pruZanje usluge smjeStaja, posebno iz razloga relativno niske cijene, a dobrog
kvaliteta apartmanskog smjesStaja u ViSegradu. Susjedni Zlatibor ima veéi broj
apartmanskih naselja, koji imaju i SPA usluge, sportske sadrzaje,i jako visoku cijenu
usluga. InZenjersko naselje bungalovi HE ViSegrad, mogu da budu jeftinija alternativa
takvim objektima na Zlatiboru, uz realnu komparativhu prednost SPA programa
zasnovanog na termomineralnoj ljekovitoj vodi Visegradske Banje. Kao glavno
potencijalno trziSte svakako treba raCunati na Srbiju, posebno Beograd, nakon
zavr$etka autoputa od Cacka do PoZege, &ime ée Visegrad odnosno Visegradska
Banja, saobracajno biti jos bliza centralnoj i zapadnoj Srbiji.

5.3. Procjena ostvarenja prihoda

Koristeéi analizu trzista, Strategija treba dati odgovor u vezi sa ostvarenjem
prihoda u buduc¢em periodu, ako Inzenjersko naselje dozivi svoju transformaciju i
bude prilagodeno otvorenoj turistickoj ponudi (Open Access). Ostvariti znacajne
prihode jeste proces koji zahtijeva znanje, definisanje projekta i optimalna ulaganja, o
¢emu ovo preduzece mora voditi racuna. Cilj je prikupljanje prihoda od ove
destinacije, u pocetku bar u vecem obimu od trenutnih rashoda koje preduzece trpi u
vezi sa ovim naseljem.

Uvecane odnosno znacajnije prihode,treba ocekivati u dugom roku, znajuci da
inovirani proizvod InZenjerskog naselja koji Zeli da se nade na mapi turisticke ponude
Visegrada mora proci kroz proces konsolidacije, rekonstrukcije i adaptacije, kako bi
se ozbiljnije nametnuo na turistiCkom trziStu. Ne zavisi sve od samog InZenjerskog
naselja i njegovog proizvoda, zavisi i od svih drugih okolnosti sa kojima se suoCava
lokalna zajednica, njene politike, znanje, i opredijeljenosti za razvoj turizma. Potrebno
je napomenuti da je turizam najbrze rastuc¢a i jedna od najprofitabilnijih industrija na
svijetu (Lazarevi¢, 2017). Osim toga potrebno je da turizam ima veliku ulogu u
razvoju privrede i drustva (Raspor, i dr., 2020). Prethodno je konstatovano da je bitna
lokacija, kao i sve druge politicko ekonomske i socijalne okolnosti okruzenja same
lokacije, Sto je uslov za uspjeSnost ovog projekta, koji treba da ostvari znacajnije
prihode u dugom roku. Dosta je turistiCkih sadrzaja u ViSegradu koji mogu pozitivho
da utiCu na procjenu ostvarenja prihoda u dugom roku, jedan od njih je razvoj turizma
na Drini, koji do sada nismo pominjali u ovoj Studiji. Razvoj turizma na Drini sigurno
moze da ostvari vezu sa InZenjerskim naseljem, pa su tako zaljubljenici u ovu vrstu
turizma potencijalni konzumenti usluga InZenjerskog naselja. Za poredenje moze da
posluzi pozitivan primjer Raftinga na Tari, na podrucju susjedne opstine Foca, koji iz
godine u godinu biljeZi rast posjec¢enosti.

Ovo je odli¢an primjer da takva vrsta turizma jaCa, zahtijeva sve vecu potrebu
za smjestajnim kapacitetima. Ovi turisti zadrzavaju se po nekoliko dana, strastveno
uzivajuéi u ¢arima koje im voda nudi. Bungalovi bi pri tome ponudili boravak turista
na odredenim mjestima duz plovidbenih puteva (Kaluderovi¢, 2019). Razvoj turizma
na Drini samo je jedan primjer koji mozZe posluZiti kao izvor za ubiranje prihoda
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InZenjerskom naselju u buduénosti. Naravno, tu su i drugi: viSegradska Cuprija,
Andri¢grad, zdravstveni turizam, planinarenje, Zlatibor, Tara, Perucac...

Nekoliko napomena u vezi sa turizmom na Drini, kao i svih mogucnosti koje
nudi ova rijeka. Evidentan je trend rasta turizma na Drini, tako da uposljednje dvije
(2) godine (2021-2022) znacajno raste interesovanje turista za rijeku Drinu. U
Visegradu ima ukupno 75 registrovanih plovila na rijeci Drini, od tog broja desetak
plovila se bavi turistickim voznjama na ovoj rijeci.

Dva broda su u mogucnosti da organizuju turisticke plovidbe od ViSegrada do
Perucca:

e Brod Lotika, u vlasnistvu Andricgrada, maksimalog kapaciteta 65
putnika,
e Brod Sonja, privatni vlasnik, maksimalnog kapaciteta 40 putnika,

Ostali turistiCki brodi¢i su manjeg kapaciteta i oni, uglavhom, nude krace
gradske voznje, kao i voznje od Visegrada do spomen kompleksa Stari Brod, 12 km
nizvodno od ViSegrada, tako da je to najprometnija dionica jezera Perucac na teritoriji
opsStine Visegrad. Dva kilometra nizvodno od ViSegrada nalazi se nas veslacki centar
i sjediSte veslackog kluba ,Jedrina“, koji takode koriste taj dio Drine u neposrednoj
blizini centra. Na tom dijelu Drine odrzan je Balkanski Sampionat u veslanju u
septembru 2022. godine.Ve¢ nekoliko godina u Visegradu aktivno djeluje i Sportsko
udruzenje -,Centar za aktivni turizam Kanjon avanture®, koji tokom ljetne sezone
organizuje voznje kajacima i SUP daskama od ViSegrada do Starog Broda, tako da
su i oni dio turistiCke ponude ViSegrada na rijeci Drini. Nas susjed Srbija u Peruécu
ima nekoliko turistiCkih plovila, a posljednjih nekoliko sezona redovne turisticke
plovidbe na ruti Peru¢ac — Visegrad — Perucac vrSio je brod agencije Tara turs iz
Bajine Baste ,Grizli 2“ kapaciteta 140 putnika. | pored epidemije brod Grizli je imao
jako dobre rezultate, uz konstantno povecéanje broja prevezenih putnika.

Prema informaciji iz Tara tursa, u 2021. godini, na relaciji Peru¢ac — ViSegrad
— Perucac prevezli su 9.000 putnika, a za sezonu 2022. godine, joS se ne zna taan
broj, svakako je veci u odnosu na prethodnu godinu. Od velike vaznosti je znati
procijenjeni podatak Turisticke organizacije ViSegrad, koji pokazuje da je Visegrad u
2022. godini, posjetilo oko 200.000 turista. Ovaj podatak temelji se na procjeni iz
razloga da zvani¢na statistika registruje samo turiste koji su ostvarili noéenje.
Tradicionalno, najbrojniji posjetioci Visegrada su iz Srbije, nakon njih slijede gosti iz
Republike Srpske i Crne Gore.

Glavni motivi dolaska su posjeta viSegradskoj Cupriji i kompleksu Andri¢grad,
osim posjeta radi lijeCenja u Visegradskoj Banji.

Ostale atrakcije su uglavnhom komplementarnog karaktera, nadopunjuju se na
prethodne, a sluze kako bi gosti sadrZajnije i duze proveli svoje vrijeme u Visegradu.
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To su sljedece atrakcije:

e Krstarenje rijekom Drinom,
e Posjeta manastiru Dobrun,
e Obilazak kulturnih znamenitosti u gradu.

Treba dodati i turistiCke manifestacije:
e ViSegradska staza,

Zlatne ruke Podrinja,

Skokovi sa visegradske Cuprije,

ViSegradska regata,

Likovno saborovanje,

Drinski kotli¢,

Medunarodni festival folklora.

Ukupna turisticka ponuda koja je navedena u ovoj analizi je Sansa za
InZenjersko naselje (bungalove) da postanu trazen proizvod turista koji dolaze u
ViSegrad i tako ubire znaCajne prihode.

6. EKONOMSKO - FINANSIJSKA ANALIZA

Ekonomsko-finansijska analiza radi¢e se kroz projekciju troSkova i prihoda
ovog projekta i izraCunavanja kako to utiCe na finansijske tokove projekta.

6.1. Ulaganja u osnovna i obrtna sredstva

Prvi radovi na Inzenjerskom naselju (bungalovi) u vilasnistvu ZP HE ViSegrad
bili su 1975. godine, kada je napravljena zgrada kotlovnice. Prvi bungalov napravljen
je u toku 1984. godine. Trenutno InZenjersko naselje raspolaze sa slijedec¢im
gradevinskim objektima: asfaltni put — prilazni put InZenjerskom naselju, zgrada
kotlovnice, vodovod, strazara sa veSerajem, kao i sedam bungalova

Na osnovu podataka iz poCetnog bilansa ZP HE ViSegrad, sada$nja
vrijednost ovih objekata iznosi: 1.970.924,33 KM. Svaki od ovih bungalova posjeduje
I osnovna sredstva u vidu kreveta, stolica, stolova, frizidera, televizora, bastenske
garniture, ormara, slika, kuhinja, radijatora, peci i druge opreme kojom su ovi
bungalovi opremljeni, kao i pomocéni objekti. Osim toga, iz bilansa se moze vidjeti da
je sadasnja ukupna vrijednost opreme 50.258,93 KM. Ukupna sadasnja vrijednost
zgrada i opreme iznosi 2.021.183,26 KM.

ZnaCajan podatak koji je vidljiv iz poCetnog bilansa jeste da je nabavna
vrijednost gradevina i opreme iznosila 4.451.154,41 KM. Do sada je 54,59%
gradevina i opreme amortizovano $to se moze vidjeti iz poCetnog bilansa. Najveci dio
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amorizacije vezan je za amorizaciju opreme, tako je 84,36% opreme do sada
amortizovano, $to se moZze vidjeti iz poCetnog bilansa. Najveéi dio opreme nabavljen
je 1986. godine, za bungalov 1. Ostala oprema nabavljena je kada su izgradeni
ostali bungalovi Sto se moze vidjeti iz poCetnog bilansa. Iznos bi mogaobiti i veci, ali
se ne moze vrditi smanjenje vrijednosti slika Cija vrijednost predstavija 67,63%
sadasnje vrijednosti opreme $to se vidi iz poCetnog bilansa.

Prema Pravilniku o primjeni godiSnjih amortizacionih stopa u Republici Srpskoj
ove slike se ne amortizuju, a tim pravilnikom definisane su stope amortizacije
gradevinskih objekata i opreme. Neku opremu potrebno je zamijeniti, s obzirom da je
rok upotrebe istekao ili je zastarjela za dalju upotrebu. Prvenstveno se misli na
elektronske uredaje koje su nabavljani 1987. godine (frizideri) ili 2008. godine
(televizori) a $to se vidi iz popisnih listi.

Investiranje u obrtna sredstva provodilo se kontinuirano. Rije¢ je o nabavci
sitnog inventara i potroSnog materijala, potrebnih za koris¢enje u bungalovima od
strane radnika ZP HE Visegrad. U buducnosti neophodno je voditi racuna u nabavci
ovih materijala, sitnog inventara, jer se potroSni materijali, kao $to samo ime kaze,
potroSe prilikom upotrebe (Brezovi¢, 2019), dok sitan inventar traje duZi vremenski
period. Namjera ovog preduzeca je pokretanje turisticke djelatnosti
komercijalizacijom bungalova, stoga je potrebno izvrsiti pregled i strukturu ulaganja u
osnovna i obrtna sredstva.

6.2. Struktura ulaganja u osnova i obrtna sredstva

Stalna sredstva koristila su se duzi vremenski period, stoga je potrebno izvrSiti
renoviranje postojecih bungalova, zatim treba sanirati pristupne puteve koji vode do
bungalova. Potrebno je urediti vanjski prostor, ograde, odnosno uraditi kompletno
vanjsko uredenje. Autori Studije predlazu izgradnju SPA centra, kao dopune za
potpunu turisticku ponudu, Sto c¢e biti garancija ubiranja veceg nivoa prihoda za
preduzece.

Podaci o vrsti radova koje bi trebalo izvrSiti sa vrijednostima na postoje¢im
objektima predstavljeni su u poglavlju 4.2. ove Studije. Analizom, koju je uradilo
ovlaséeno lice ovog preduzeca, nije obuhvacena nabavka dotrajalog namjeStaja i
opreme pa je ista ovdje dopunjena.

Osim toga, kako nije predvidena ni izgradnja SPA centra, autori Studije
miSljenja su da je isti potrebno izgraditi. Analiza trziSta ove Studije u poglavlju 5.2.2.
pokazala je da ulaganja samo zarad izdavanja bungalova, bez izgradnje SPA centra,
ne bi imalo dugoroCnu ekonomsku opravdanost. Analize trziSta pokazuje da je
turisticku ponudu potrebno obogatiti SPA uslugama. Na osnovu prethodnih
analiza,struktura ulaganja u stalna sredstva posmatra se kroz renoviranje, sanaciju i
novu gradnju. U tabeli 3. predstavljeni su troSkovi ulaganja u osnovna i obrtna
sredstva.
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Tabela 3. TroSkovi ulaganja u osnovna i obrtna sredstva

Ulaganja u stalna sredstva Iznos
Troskovi renoviranja 880.000
Bungalov 1 120.000
Bungalov 2 120.000
Bungalov 3 105.000
Bungalov 4 105.000
Bungalov 5 105.000
Bungalov 6 120.000
Bungalov 7 105.000
Kotlovnica 60.000
Portirnica sa veSerajem 40.000
Saniranje putne mreze 250.000
Uredenje vanjskog prostora i 100.000
ograde
Izgradnja SPA centra 540.000
Objekat za saune, masaze, 155.000
teretanu...
Oprema za saunu 50.000
Toalet, tus kabine i svladionice 80.000
Bazen 150.000
Kade za masaze 50.000
Vichy tus 10.000
Stolovi za masazu 10.000
Oprema za teretanu 35.000
Ukupno osnovnih sredstava 1.770.000
Ukupno sitnog inventara 20.000
Ukupno osnovnih i obrtnih 1.790.000
sredstava

Izvor: I1zracun autora Studije

Detaljna analiza ukupnih radova koje treba uraditi u vezi sa bungalovima
predstavljena je u poglavlju 4.2. ove Studije. Uradena je analiza potrebnog
gradevinskog ulaganja u objekte, predvida se i adaptacija, rekonstrukcija kotlovnice,
zatim portirnice sa veSerajem. Ukljuivanjem ovih radova u ve¢ opisane radove
dolazi se do ukupne vrijednost investiranja u postoje¢e objekte u iznosu od 880.000
KM, na osnovu procjene uradene Studije.

Svaki bungalov povezan je putnom mreZzom. Usljed upotrebe doSlo je do
oStecCenja ove mreze, stoga je potrebno sanirati postojecCe dijelove puta, kao i propali
dio asfalta. Ukupna vrijednost investicija u saniranje putne mreze iznosi 250.000 KM.
Pored toga, potrebno je izvrsiti vanjsko uredenje prostora, zatim uraditi ogradu za
ovo naselje. Vrijednost ovog uredenja prema procjeni uradene Studije iznosi 100.000
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KM. U radove vanjskog uredenja uraCunati su pripremni radovi za izgradnju novog
objekta SPA centra za pruzanje posebnih usluga.

Investiranje u SPA centar je neophodno uraditi kako bi se obogatila turistiCka
ponuda i poboljSala konkurentnost u odnosu na slicne objekte u okolini ViSegrada. U
tu svrhu je potrebno izgraditi veci objekat koji ¢e biti podijeljen u nekoliko zasebnih
cjelina, i to: cjelina predvidena za saune, cjelina opremljena hidromasaznim kadama,
cjelina predvidena za masazu i cjelina predvidena za bazen. Objekat je potrebno
opremiti svlacionicama i plakarima za odjecu. U sklopu objekta potrebno je uraditi
toalet i kabine za tuSiranje, zatim  objekte je potrebno opremiti opremom
namijenjenom za SPA centar. Predvidena ukupna vrijednost radova na izgradnji SPA
centra prema procjeni uradene studije iznosi 540.000 KM.

Ulaganje se vr8i u renoviranje, saniranje i gradenje novih objekata, dijelom na
nabavku osnovnih sredstava u vidu namjeS$taja, sanitarija, opreme, stoga se
primjenjuje razlicite stope amortizacije. Sve ovo u skladu je sa Pravilnikom o primjeni
godisnjih amortizacionih stopa, dajuci godisnji iznos amortizacije oko 100.000 KM
(ukupni) pa u daljoj analizi koristimo iznos amortizacije od 100.000 KM.

Nakon ulaganja u osnovna sredstva, potrebno je ulaganje i u obrtna sredstva,
kako bi bungalovi bili u upotrebi. Potreban je sitan inventar i potrosSni materijal. Osim
namjesStaja sve prostorije treba opremiti: lampama, lusterima, posudem, kuvalima i
drugim potrebnim aparatima. Ukupna vrijednost potrebnih sredstava za nabavku
sitnog inventara procjenjuje se na iznos od 20.000 KM.

6.3. Izvori finansiranja po cijeni finansijskih sredstava

Na osnovu prethodno uradene analize predvideno ulaganje u osnovna i obrtna
sredstva je 1.790.000 KM pa ovaj iznos treba obezbijediti kako bi se objekti priveli
namjeni. ZP HE ViSegrad ima vlastita sredstva kojima raspolaze i moze ih koristiti,
zatim postoje i eksterni izvori sredstava u vidu bankarskih kredita.

U Republici Srpskoj trenutno posluje 8 komercijalnih banaka, i to: NLB banka,
Atos bank, BPS Banka A.D. Banja Luka, Nova banka, UniCredit bank, Nasa banka,
MF banka, Addiko Bank. Kreditna ponuda ovih banaka analizira se kao bi se smanjila
cijena finansijskih sredstava u vidu kamatne stope (tabela 4).

Tabela 4. Kamatne stope za investicione kredite

Banka Kamatna stopa EKS kamata
NLB banka 6,49% 7,32%
Atos bank 3,49% 4,45%
BPS Banka A.D. Banja Luka 3,99% 4,10%
Nova banka 5,99% 6,18%
UniCredit bank 5,71% 6,79%
Nasa banka 4,99% 5,52%
MF banka 2,99% 3,10%
Addiko Bank 6,49% 7,28%

Izvor: Internet stranice navedenih banaka
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Potrebno je navesti da je razlika kamatne stope i EKS kamate u tome Sto je
EKS kamata sadrzi sve troSkove kredita, zato se treba posmatrati EKS kamata. Na
osnovu provedene analize kamatnih stopa u bankama koje posluju u Republici
Srpskoj ove kamate se kre¢u od 3,10% do 7,32%. Zbog toga pri izboru finansiranja
potrebno je uzeti na razmatranje i finansiranje putem kredita.

Ukoliko ZP HE Visegrad bude koristila kreditna sredstva u iznosu od 400.000
KM, po prosjecnoj kamatnoj stopi od 5,5% na 10 godina, mjese¢ni anuitet iznosio
bi4.341.05 KM. Ukoliko se bude koristio kredit od 800.000 KM pri istim uslovima,
mjesecni anuitet bi bio 8.682.10 KM. Ako se preduzece odluci za kreditna sredstva,
troSkovi kamata morali bi se ukalkulisati u ukupnu masu troSkova.

6.4. Obracun troskova i kalkulacije cijene

Prilikom obracuna troSkova i kalkulacije cijena potrebno je izraCunati koliko ¢e
svaki mjesec iznositi troSkovi vezani za usluge iznamljivanja bungalova. Prvenstveno
treba ukupne troSkove osnovnih i obrtnih sredstava podijeliti sa odredenim brojem
mjeseci. Predvida se povrat uloZenih sredstava, kao vid inicijalnih troSkova a iste je
moguce vratiti u toku prvih sedam godina. Znaci, potrebno je ukupne troSkove
podijeliti sa 84 mjeseca. Preduzece je odluCilo da ovaj projekat finansira u cjelosti iz
vlastitih sredstava. MjesecCni iznos profita trebao bi biti 16.964,29 KM kako bi se
troSkovi investiranja vratili za sedam godina. Ovaj iznos dobija se na nacin kada se
ukupna vrijednost investiranja podijelila sa brojem mjeseci.

Pored ovih troSkova treba planirati mjese¢no ulaganje u nabavku potroSnog
materijala u vidu sredstava za CiScenje, Sampona, sapuna, sredstava za veSeraj i
raznih drugih potrebnih materijala, koje su potrebni za boravak u bungalovima.
Potrebno je vrsiti i nabavke sredstava za odrzavanja bazena, kada, ulja za masazu,
te ostale kozmetike za potrebu SPA centra. Prema procjeni autora ove Studije,
ukupni mjesecni troSkovi iznosili bi 3.000 KM. Podaci koji su dostavljeni od ZP HE
Visegrad: prosjec¢ni trosSkovi elektricne energije, odvoza smeéa u 2022. godini, bili su
5.790,00 KM. Ce&¢im koridtenjem bungalova, prema procjeni autora ove studije,
troSak Ce biti i veci, prosjecno za jedan mjesec iznosio bi 7.500 KM. KorisStenje SPA
centra povecavalo bi troSkove struje kao sastavni dio ovog naselja, ostali troSkovi
vezani su za plate radnika i troSkove marketinga.

Trenutno za ovo naselje radi osam radnika a njihova mjesec¢na primanja za
oktobar 2022. godine, prema podacima ZP HE ViSegrad, iznosila su 16.183,19 KM,
kao Sto je re€eno u uvodnim napomenama ove Studije. Za potrebe SPA centra bi¢e
potrebno angazovati joS dva radnika, jednog fizioterapeuta sa VSS i jednog
masazera sa SSS. Ostali radnici prilagodili bi se novim poslovima, tako ¢e ukupne
plate radnika biti uvecene za nivo plata dva nova radnika koja se predvidaju zaposliti.
Prosjecni troSkovi plata na mjese¢nom nivou iznosili bi 21.137 KM. Detaljniji podaci o
pojedinacnim primanjima zaposlenih bice prikazani u poglavlju 6.8. Analiza potrebnih
kadrova i procjena bruto zarada.

Kako bi se privukli turisti potrebno je ulagati u marketing. TroSkovi marketinga
obuhvataju formiranje web stranice i njeno odrzavanje, ulaganja u promociju ovoga
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naselja, s ciliem vece vidljivosti ponude bungalova. Jako je bitno da ovaj dio ponude
bude dostupan turistima, kao i da se umreZi sa ukupnom turistiCkom ponudom
Visegrada, a sve zarad popune i iskoriS¢enosti ovih kapaciteta. TroSkovi marketinga
prema procjeni autora ove Studije (na mjesecnom nivou) predvidaju se u iznosu od
1.000 KM.

Ovo bi bili stalni troSkovi, koje se javljaju svaki mjesec, obavezno se planiraju.
Potrebno je planirati i ostale troSkove, koji nisu stalni, ali se pojavljuju. Treba ih
planirati na mjesecnom nivou 700 KM kao varijabilne troSkove. Zbirom ovih troSkova
dobija se mjesecni iznos od 52.057,80 KM (tabela 5). Ostavlja se investitoru da sam
odluci kako Ce on finansirati ovaj projekat. Mi u daljoj analizi ostavljamo moguénost
da finansiranje bude dijelom iz vlastitih sredstava, u iznosu od 50%, i dijelom iz
kreditnih sredstava, u iznosu od 50%. UvrStavanjem svih troSkova (tabela 5) dobija
se podatak da je godiSnje potrebno ostvarivati 624.693,60 KM prihoda, kako se
Studijom procjenjuje. Prihodi bi se prikupljali iz usluga nocenja i koris¢enja SPA
centra.

Tabela 5. Kalkulacija troSkova na mjese¢nom nivou

Troskovi Iznos
Osnovna i obrtna sredstva 18.720,80
Potros$ni materijal 3.000,00
TroSkovi struje i odvoza 7.500,00

smeca

TroSkovi plata 21.137,00
TroSkovi marketinga 1.000,00

Ostali trosSkovi 700,00
Ukupno 52.057,80

Izvor: Izracun autora Studije

Na osnovu podatka predstavljenih u poglavlju 4. Tehni¢ko-tehnoloska analiza,
ukupan broj apartmana u ovim bungalovima je 21. Prema procjenama autora, a i na
osnovu podataka dobijenih od TuristiCke organizacije ViSegrada prosjecno popunjeni
apartmani 2,5 osoba (porodica sa jednim ili dva djeteta) smatrao bi se
optimalnim,podatak je dobijen na osnovu uplate turisticke takse. Na osnovu
informacija dobijenih od TuristiCke organizacije  ViSegrada i naSe procjene,
popunjenost kapaciteta bila bi od 60 do 90%.

Kada se ovo pomnozi sa brojem dana, dobija se 5.796 no¢enja. Ovaj podatak
je dobijen na osnovu analize uradene u poglavlju 5. Analiza trzista, gdje su turisti
spremni da plate viSe za smjesStaj ukoliko bi u ponudi bile SPA usluge. Kako bi
naselje bilo konkuretno, treba teZiti minimalnim cijenama po kojima bi godisnji
prihodi, bili veci od godisSnjih troSkova. Cijene smjesStaja sa nocenjem u poglavlju 5.
Analiza trzista, pri zakupu apartmana iznose od 45 do 69 KM.

Medutim, ovdje nisu uraCunate SPA usluge. To govori da je cijena od 45 KM
po osobi prihvatljiva. Usluge masaze u SPA centru posebno bi se naplacivale.
Predvida se cijena usluge 20 KM po jednom c&asu. Pretpostavljamo da bi svaki 20.
turista koristio ovu vrstu usluge, tako bi godisnji prihod bio 5.800 KM. Time bi godiSnji
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profit bio 33.157 KM (tabela 6). U buduéim vremenu treba razmisljati o otvaranju
vlastitog restorana, to bi sigurno uvecavalo prihode.

Potrebno je pomenuti da nocenje sa doruckom prema podacima dostupnim na
internet stranici Banje ,Vilina Vlas“ iznosi 65 KM. To bi bio stimulans za turiste da
dodu i koriste usluge SPA centra, jer ove usluge nije moguce koristi u Banji ,Vilina
Vlas®.

Tabela 6. Projekcija mjesecnih prihoda

. Broj Cijena . -
R/b Mjesec Popunjgnost noc¢enja u po Mjgsecpl

kapaciteta . . prihodi

mjesecu osobi

1 Januar 80 504 45 56.700
2 Februar 60 378 45 42.525
3 Mart 70 441 45 49.613
4 April 80 504 45 56.700
5 Maj 80 504 45 56.700
6 Juni 90 567 45 63.788
7 Juli 90 567 45 63.788
8 Avgust 90 567 45 63.788
9 Septembar 80 504 45 56.700
10 Oktobar 60 378 45 42.525
11 Novembar 60 378 45 42.525
12 Decembar 80 504 45 56.700
Ukupno 5.796 652.050

Izvor: Izracun autora Studije

U ljetnjim mjesecima mozZe se ocekivati veci broj turista i ve¢a popunjenost
kapaciteta ovoga naselja u odnosu na druge godiSnje periode. Medutim, ako bi u
posjedu bila termalna voda, plus usluge u SPA centru koje bi se mogle koristiti
neprekidno i u kontinuitetu, to bi privuklo turiste naroCito za novogodi$nje praznike.

6.5. Projekcija racduna dobitka i gubitka

Projekcija troSkova i kalkulacija radena je na nivou godine, procjena ove
investicije vrsi se na rok od 10 godina. ZP HE ViSegrad svake godine trpi troSkove,
naprijed ve¢ navedene. Na osnovu procjene autora ove Studije, svake godine
potrebno je uloziti u potroSni materijal 18.000 KM potreban za odrzavanje higijene i
Cisto¢e u objekatima. GodiSnje se izdvaja iznos 68.000 KM za troSkove elektricne
energije, odvoz smec¢a 1.941,96 KM, za plate zaposlenih i troSkove amortizacije
81.000, te 12.000 KM na ostale troSkove.

U toku prethodne godine ZP HE ViSegrad bilo je pod uticajem troSkova,
vidljive u knjigovodstvenim evidencijama, u iznosu od 376.796 KM bez obzira na
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iskoristenost/neiskoridtenost ovih bungalova. Ovi podaci su predstavljeni u bilansu
stanja. Sve to govori da ubuduée bungalovi treba da stvaraju prihod pruzajuci
usluge smjestaja, kako bi pokrili rashode koji ve¢ postoje. Najveci troSkovi ovog
projekta vezani su za plate zaposlenih i za amortizaciju. Na osnovu dosadasnjih plata
radnika zaposlenih u ovom naselju, konstatovano je u uvodnim napomenama ove
Studije, izvrSena je projekcija njihovih buducih plata. TroSkovi amortizacije
obraCunavaju se na osnovu inicijalnih ulaganja i normativno uredene stope
amortizacije. Pravilnikom o primjeni godi$njih amortizacionih stopa, dobija se iznos
amortizacije oko 100.000 KM na godisnjem nivou. Stopa amortizacije nije ista za
namjestaj, gradevinske objekte, puteve itd. Zbog toga se na godisnjem nivou uzima
navedeni iznos amortizacije. Preduzece ZP HE ViSegrad obezbijedilo je potrebna
finansijska sredstva za finansiranje ove Studije u cjelosti iz vlastitih sredstava za
realizaciju ovog projekta. U buducnosti svi troSkovi ¢e se finansirati iz prikupljenih
prihoda, zato se treba izboriti da ovaj projekat bude samoodrZiv.

Prilikom projekcije troSkova i prihoda u godini ulaganja postoje samo troskovi,
znajuci da se naselje priprema za iznajmljivanje. Potrebno je napraviti nove prostorije
sa SPA centrom i renovirati bungalove. Bez toga se ne mogu ocekivati turisti. Zato se
inicijalna godina vodi kao nulta godina u investicionom projektu. Dosta toga zavisi od
brzine izvodenja radova, da bi se bungalovi i SPA centar priveli namjeni. U prvoj
godini o&ekuju se uvec¢ani prihodi od noéenja i upotrebe SPA centra. Sto se tige
ostalih, mogu se ocCekivati i prihodi bez no¢enja, kao Sto su dnevni boravak, kratak
odmor itd.

Razvojem ovog naselja kao turistiCcke destinacije, za oCekivati je porast broja
turista. Za prvu godinu radena je projekcija mjesecCnih prihoda, a za ostale godine
oCekuje se konstantna popunjenost kapaciteta. Sa veéim brojem gostiju rastu
troSkovi vezani za potroSni materijal, struju, odvoz smeca itd. Zbog toga je izvrSeno i
povecanje vezanih troskova.

Na osnovu projekcije troSkova i prihoda (tabela 7) vidljivo da ¢ée se u inicijalnoj
godini ostvariti gubitak u iznosu od 1.790.000 KM, ostale godine ostvarice dobitak.
Najmaniji dobitak bio bi u prvoj godini poslovanja 148.460 KM dok se najveéi dobitak
planira za desetu godinu poslovanja u iznosu 339.873 KM.

Tabela 7. Projekcija troSkova i prihoda u periodu od 10 godina

Godine 0 1 2 3 4 5
Inicirno ulaganje 1.790.000
TroSkovi potroSnog

- 36.000 | 36.050 | 36.100| 36.150| 36.200
materijala

TroSkovi struje i

. 80.000| 81.000| 82.000| 83.000| 84.000
odvoza smeca

TroSkovi plata 253.644 | 254.912 | 256.187 | 257.468 | 258.755
TroSkovi marketinga 12.000 | 12.400| 12.800| 13.200| 13.600
TroSkovi amortizacije 100.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000
Ostali troSkovi 14.000 | 14.500 | 15.000| 15.500| 16.000
Ukupno 1.790.000 | 495.644 | 498.862 | 502.087 | 505.318 | 508.555
Usluge nocenja 652.050 | 717.255 | 753.118 | 783.242 | 806.740
SPA usluge 5.550 5.700 5.850 6.000 6.150
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Godine 0 1 2 3 4 5
Ostali prihodi 3.000 3.700 4.400 5.100 5.800
Ukupno prihoda 0 | 660.600 | 726.655 | 763.368 | 794.342 | 818.690
Dobit 1.790.000 | 164.956 | 227.793 | 261.281 | 289.025 | 310.135
Porez na bruto dobit 16.496 | 22.779| 26.128 | 28.902 | 31.013
Ukupni dobitak 1.790.000 | 148.460 | 205.014 | 235.153 | 260.122 | 279.121
Godine 6 7 8 9 10

Inicirno ulaganje

TroSkovi potroSnog 36.250 | 36.300| 36.350| 36.400| 36.450
materijala

TroSkovi struje i 85.000| 86.000| 87.000| 88.000| 89.000

odvoza smeca

TroSkovi plata 260.049 | 261.349 | 262.656 | 263.969 | 265.289

TroSkovi marketinga 14.000 | 14.400| 14.800| 15.200 | 15.600

Troskovi amortizacije 100.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000

Ostali troSkovi 16.500 | 17.000| 17.500| 18.000 | 18.500

Ukupno 511.799 | 515.049 | 518.306 | 521.569 | 524.839

Usluge nocenja 830.942 | 847.561 | 860.274 | 873.178 | 886.276

Spa usluge 6.300 6.450 6.600 6.750 6.900

Ostali prihodi 6.500 7.200 7.900 8.600 9.300

Ukupno prihoda 843.742 | 861.211 | 874.774 | 888.528 | 902.476

Dobit 331.943 | 346.162 | 356.468 | 366.959 | 377.637

Porez na bruto dobit 33.194 | 34.616| 35.647 | 36.696 | 37.764

Ukupni dobitak 298.749 | 311.546 | 320.822 | 330.263 | 339.873

Izvor: Izracun autora Studije

6.6. Ekonomski i finansijski tok

Ekonomski i finansijski tok projekta sluzi da bi se dobile informacije o
ekonomiénosti, likvidnosti i rentabilnosti projekta. TroSkovi vezani za ovaj projekat
predstavljaju odlive nov€anih sredstava, dok ostvareni prihodi predstavljaju prilive

novcéanih sredstava.

Za odrzavanje ekonomicnosti i rentabilnosti vazno je da prilivi sredstava budu
veci od odliva sredstava. Na osnovu projektovanih priliva i odliva sredstava (tabela 8)
moze se zakljuciti da u svim sljedec¢im godinama postoje pozitivni neto primici osim u
inicijalnoj godini u kojoj se ne ostvaruju prihodi i nece biti priliva sredstava. Na
osnovu ovih projekcija moze se zaklju€iti da je projekat ekonomican i rentabilan, a u
dugom roku ostvari¢e pozitivne rezultate.
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Tabela 8. Ekonomski tok projekta

R.b. | Struktura 0 1 2 3 4 5
I PRILIVI 0 | 660.600 | 726.655 | 763.368 | 794.342 | 818.690
1 | UKUPNI PRIHODI 0 | 660.600 | 726.655 | 763.368 | 794.342 | 818.690
I | ODLIVI 1.790.000 | 369.073 | 377.307 | 382.606 | 387.330 | 391.391
3 INVESTICIONA 1.790.000
ULAGANJA
31 Materijalni i 0 | 364.864 | 366.814 | 368.764 | 370.714 | 372.664
" | nematerijalni troSkovi
3.2. | TroSkovi plata 0 | 253.644 | 254.912 | 256.187 | 257.468 | 258.755
3.3. | Porez na bruto dobit 0 4209 | 10.493| 13.842| 16.616| 18.727
-1 291.527 | 349.348 | 380.762 | 407.012 | 427.299
[l | NETO PRIMICI 1.790.000
R.b. | Struktura 6 7 8 9 10
I PRILIVI 843.742 | 861.211 | 874.774 | 888.528 | 902.476
1 | UKUPNI PRIHODI 843.742 | 861.211 | 874.774 | 888.528 | 902.476
I | ODLIVI 395.522 | 398.894 | 291.297 | 294.296 | 297.314
3 INVESTICIONA
ULAGANJA
31 Materijalni i 374.614 | 376.564 | 255.650 | 257.600 | 259.550
" | nematerijalni troskovi
3.2. | TroSkovi plata 260.049 | 261.349 | 262.656 | 263.969 | 265.289
3.3. | Porez na bruto dobit 20.908 | 22.330| 35.647 | 36.696| 37.764
Il | NETO PRIMICI 448.220 | 462.317 | 583.477 | 594.232 | 605.162

Izvor: Izracun autora Studije

Finansijski tok projekta, odnosno tok gotovine obuhvata sve prilive i odlive

sredstava u cjelokupnom vijeku eksploatacije projekta i predstavlja osnov za ocjenu
njegove likvidnosti. Na osnovu projekcije prihoda i rashoda (tabela 9), moze se
zaklju€iti da projekat nije likvidan samo u inicijalnoj godini, kada se ulaze, ne
ostvaruju se prihodi, a u ostalim godinama ovaj projekat je likvidan. Projekat je
nelikvidan u prve dvije godine zbog poreza na dohodak. U ovim godinama ostvaruje
se dohodak koji se mora oporezovati sa 10%, zbog Cega se povecavaju troskovi,
samim tim bi¢e odlivi sredstava veci od priliva. U ostalim godinama postoje veci prilivi
od odliva, u tim godinama nece se ugroziti finansijska stabilnost ovoga projekta.
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Tabela 9. Finansijski tok projekta

Izvor: Izracun autora Studije
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R.b. Struktura 0 1 2 3 4 5
I PRILIVI 1.790.000 | 660.600 | 726.655 763.368 794.342 818.690
1 Ukupni prihod 0 | 660.600 | 726.655 763.368 794.342 818.690
2 Izvori finansiranja 1.790.000
2.1. | Sopstveno ugesce 1.790.000
I ODLIVI 1.790.000 | 635.004 | 644.505 | 651.079 | 657.084 | 662.433
3 INVESTICIONA 1.790.000
ULAGANJA
3.1 Materijalni i 364.864 | 366.814 368.764 370.714 372.664
" | nematerijalni troSkovi
3.2. Bruto zarade 253.644 | 254.912 | 256.187 | 257.468 258.755
3.3. Porez na bruto dobit 16.496 | 22.779 26.128 28.902 31.013
Il NETO PRIMICI 0 25.596 | 82.150 112.289 137.258 156.257
R.b. Struktura 6 7 8 9 10
I PRILIVI 843.742 | 861.211 | 874.774 | 888.528 902.476
1 Ukupni prihod 843.742 | 861.211 | 874.774 888.528 902.476
2 Izvori finansiranja
2.1. | Sopstveno ucesce
Il ODLIVI 667.857 | 672.529 | 553.953 558.265 | 562.603
3 INVESTICIONA
ULAGANJA
Materijalni i 374.614 | 376.564 | 255.650 257.600 | 259.550
3.1 nematerijalni troSkovi
3.2. Bruto zarade 260.049 | 261.349 | 262.656 | 263.969 | 265.289
3.3. | Porez na bruto dobit 33.194 | 34.616 | 35.647 36.696 37.764
11 NETO PRIMICI 175.885 | 188.682 | 320.822 330.263 339.873
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6.7. Projekcija bilansa

U okviru ekonomsko-finansijske analize potrebno je izvrsiti projekciju bilansa.
Treba reCi da je ZP HE ViSegrad ranije izgradila InZenjersko naselje (bungalove),
kao i pristupne puteve, §to potvrduju bilansi preduze¢a. Na osnovu podataka iz
bilansa stanja ZP HE ViSegrad i informacija iz ovoga projekta, uraden je bilans stanja
u inicijalnoj godini, godini u kojoj su zavrSeni radovi, kupljena oprema prije
komercijalizacije ovih objekata. Poznato je da u okviru osnovnih sredstava i opreme
postoji ispravka vrijednosti, jer se vrSila amortizacija za prethodne godine (Tabela
10).

To su akumulirani troSkovi vezani za amortizaciju, oni predstavljaju umanjenje
vrijednosti stalnih sredstava usljed upotrebe istih. Na osnovu projekcije ulaganja
troSkovi iznose 1.790.000KM. Prema dosadas$njoj vrijednosti prethodnih ulaganja
uzetih iz knjigovostvenih evidencija preduzece dobija vrijednost aktive 4.269.302 KM.
Posto ¢e se investicija finansirati iskljucivo iz vlastitih sredstava, vrijednost kapital u
inicijalnoj godini, po knjigovostvenim podacima i ulaganjima u projekt iznosi
4.269.302 KM. Svake naredne godine radi¢e se promjene bilansa u skladu sa
oCekivanim prilivima i odlivima sredstava. U buduénosti kapital ¢e se uvecavati, a
smanjivati kreditna sredstva unutar pasive, zbog otplate kredita. Pored toga, usljed
konstantnog dobitka uvecavace se kapital i po toj osnovi.

Tabela 10. Bilans stanja u inicijalnoj godini

BILANS STANJA

AKTIVA PASIVA
Naziv Iznos u KM Naziv Iznos u KM
OSNOVNA SOPSTVENA
SREDSTVA 3.872.506 SREDSTVA 4.269.302
Gradevinski objekat 3.393.897
postojeci objekti 4.129.400
rekonstukcija 960.000
novi objekti 385.000
Ispravka vrijednosti
gradevinskih objekata -2.080.503
Oprema 478.609
postojeca 321.254
nova 425.000
Ispravka vrijednosti 267.645
opreme
OBRTNA SREDSTVA 396.796
UKUPNA AKTIVA 4.269.302 UKUPNA PASIVA 4.269.302

Izvor: Izracun autora Studije
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U projekciji bilansa uspjeha vrSena je projekcija projekta, znaju¢i da vrijednost neto
dobiti poveéava vrijednost kapitala ovog projekta. Kao $to se moze vidjeti iz ove projekcije
(tabela 11), neto dobit se konstantno povecéava, u zavrdnoj godini projekta iznosi 339.873
KM. Porast neto dobiti naroCito je primjetan u zadnjim godinama ovoga projekta, tada su
otplaéena kreditna sredstva. Uslijed povecanja dobiti i kapitala moguce je u buducim
godinama uvesti i dodatne sadrzaje kao Sto su restoranske usluge, koje ¢e upotpuniti
ponudu ovog turistickog naselja. Osim toga moguce je povecanje kapaciteta ovoga naselja.

Tabela 11.

Bilans uspjeha za ukupan period projekta

Opis

GODINA POSLOVANJA

0 1 2 3 4 5
1. PRIHODI 0 | 660.600 | 726.655 | 763.368 | 794.342 | 818.690
1.1. Poslovni prihodi 0 | 660.600 | 726.655 | 763.368 | 794.342 | 818.690
1.2. Finansijski prihodi 0 0 0 0 0 0
1.3.Vanredni prihodi 0 0 0 0 0 0
2. RASHODI 376.796 | 495.644 | 498.862 | 502.087 | 505.318 | 508.555
2.1. Poslovni rashodi 376.796 | 495.644 | 498.862 | 502.087 | 505.318 | 508.555
2.1.1. Troskovi 81.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000
amortizacije
2.1.2. TroSkovi osnovnog i | 54 54 | 36000 | 36.050 | 36.100 | 36.150 | 36.200
pomoc¢nog materijala
tzrjé'i'oi)fta“ nematerijalni | g 000 | 106.000 | 107.900 | 109.800 | 111.700 | 113.600
2.1.4. Troskovi plata 194.196 | 253.644 | 254.912 | 256.187 | 257.468 | 258.755
2.2. Vanredni rashodi 0 0 0 0 0 0
3. DOBIT (1-2) -376.796 | 164.956 | 227.793 | 261.281 | 289.025 | 310.135
4. POREZ NA DOBIT 16.496 | 22.779 | 26.128 | 28.902 | 31.013
5. NETO DOBIT (3-4) -376.796 | 148.460 | 205.014 | 235.153 | 260.122 | 279.121

Opis GODINA POSLOVANJA

6 7 8 9 10
1. PRIHODI 843.742 | 861.211 | 874.774 | 888.528 | 902.476
1.1. Poslovni prihodi 843.742 | 861.211 | 874.774 | 888.528 | 902.476
1.2. Finansijski prihodi 0 0 0 0 0
1.3.Vanredni prihodi 0 0 0 0 0
2. RASHODI 511.799 | 515.049 | 518.306 | 521.569 | 524.839
2.1. Poslovni rashodi 511.799 | 515.049 | 518.306 | 521.569 | 524.839
2.1.1. Troskovi 100.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000 | 100.000
amortizacije
2.1.2. Troskovi osnovnog i 36.250 | 36.300 | 36.350 | 36.400 | 36.450
pomo¢nog materijala
2.1.3. Ostali nematerijalni 115.500 | 117.400 | 119.300 | 121.200 | 123.100
troskovi
2.1.4. Troskovi plata 260.049 | 261.349 | 262.656 | 263.969 | 265.289
2.2. Vanredni rashodi 0 0 0 0 0
3. DOBIT (1-2) 331.943 | 346.162 | 356.468 | 366.959 | 377.637
4. POREZ NA DOBIT 33.194 | 34.616 | 35.647 | 36.696 | 37.764
5. NETO DOBIT (3-4) 298.749 | 311.546 | 320.822 | 330.263 | 339.873

Izvor: Izracun autora Studije
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6.8. Analiza potrebnih kadrova i procjena bruto zarada

Naselje se pocelo graditi 1986. godine, kada je izgradena kotlovnica i
portirnica, a u narednim godinama gradeni su bungalovi ZP HE ViSegrad. Prema
knjigovostvenim podacima iz 2022. godine, angazovano je osam zaposlenih koji
odrzavaju ovo naselje. U komercijalizaciji ovog naselja zadrzao bi se ovaj broj
zaposlenih uz angazovanje joS dva zaposlena: fizioterapeut, maser, kako bi mogli
pruzati usluge SPA centra. Na osnovu istrazivanja trziSta rada, plata fizioterapeuta bi
iznosila 1.800,00 KM, sa VSS, isto istraZivanje odreduje i platu masera od 1.450,15
KM, sa SSS. Dakle podaci govore da je ovom projektu potrebno 10 zaposlenih
(tabela 12).

Na osnovu knjigovostvenih podataka i dodatnih plata dva novozaposlena,
ukupna neto plata za jedan mjesec iznosi 13.881,05 KM (tabela 12) odnosno bruto
plata sa svim porezima i doprinosima iznosi 21.136,88 KM mjesecno. Svake godine
u skladu sa Zakonom o platama uvecavala bi se za 0,5% po osnou povecanja
radnog staza.

Tabela 12. TroSkovi plata za jedan mjesec

Red. Plata Kvalifikaciona
Broj neto Platabruto struktura
1 1.507,56 2.274,79 KV

2 1.567,69 2.438,84 KV

3 1.444,65 2.204,68 KV

4 1.106,89 1.670,63 SSS

5 1.145,45 1.746,64 NSS

6 1.047,96 1.586,81 NSS

I 1.450,15 2.187,13 KV

8 1.360,55 2.073,67 KV

9 1.800,00 2.743,45 VSS
10 1.450,15 2.210,23 SSS

z 13.881,05| 21.136,88

Izvor: Izrac¢un autora Studije

6.9. Promocija ponude, drustvene mreze

Promovisanje turistickog naselja radi¢e se najviSe putem drustvenih mreza,
kao i ostalih internet alata. Aktivnosti na promociji ponude bice usmjerna
prvenstveno putem facebook stranice, pruzajuéi zainteresovanim stranama sve
informacije o radu ovoga turistickog naselja. Osim toga, za promociju ovoga naselja
koristiCe se i druge drustvene mreze kao Sto su Instagram, Twiter, Linkedin, i druge
koje se mogu Koristiti za promociju ponude. Posebno je vazno da naselje ima svoju
internet stranicu, kao i vlastiti sajt, sa pitanjima, odgovorima i recenzijama.

Na ovoj stranici zainteresovani da treba mogu dobiti sve neophodne
informacije za smjeStaj u ovom naselju, da izvrSe rezervaciju smjestaja, uz
mogucnost elektronskog placanja.

Za promociju ponude treba se ukljuciti Booking, agoda, trivago i ostale internet
stranice specijalizovane za najam apartmana. Ove stranice pruzaju velike
mogucnosti, dakle sve informacije koje budu potrebne zainteresovanim za smjestaj
(TomaSevi¢ i dr, 2019). Na taj nacin svi turisti bez obzira gdje se nalaze mogu da

59



@ NS

global

economics

STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INzl::NJERSKO NASELJE U
VLASNISTVU ZP “HIDROELEKTRANE NA DRINI” A.D. VISEGRAD

rezerviSu smjestaj. Za ove troSkove planirano je (procjene autora) da se mjese¢no
izdvaja 1.150 KM. Vremenom bi se ovaj iznos povecavao. U prvoj godini planira se
14.000 KM za ove troskove.

U posljednjoj godini projekta planira se izdvajanje 15.600 KM. Smisao je da
dostupno svima koji ga Zele posjetiti. Ovo bi svakako bio najbolji pravac promocije,
znajuci da sve viSe gradana koriste internet, kako bi bili Sto bolje informisani o lokaciji
koju zele posjetiti. U centru paznje u svakoj fazi je odrzivost u sve tri njene dimenzije:
ekoloskoj, drustvenoj i ekonomskoj (Ratkovi¢ i dr, 2015). Primjenom ovih alata
ponuda ce biti dostupna svim turistima.

7. FINANSIJSKA OCJENA PROJEKTA

U prethodnom poglavlju ekonomsko - finansijske analize izvrSena je detaljna
finansijska ocjena projekta. U ovom poglavlju studije uradena je zbirna finansijska
ocjena projekta, koja je osnov za izraCun ocjene efikasnosti projekta. Prilikom
angazovanja sredstava koristice se kombinacija vlastitih i kreditnih sredstava. U
inicijalnoj godini projekta potrebno je uraditi gradevinske radove, zatim promijeniti
dotrajali namjestaj. U inicijalnoj godini nije planirana komercijalizacija turistiCke
djelatnosti, u narednim godinama radi¢e se priprema za komercijalizaciju objekata.
Procjenjuju se ukupna ulaganja u iznosu od 1.790.000 KM, $to je zapravo gubitak
kojeg je u budu¢im godinama potrebno pokriti. U godini kada se bungalovi
komercijalizuju, ostvari¢e se prihodi koji ¢e biti veéi od ukupnih rashoda. Za prvu
godinu radena je projekcija popunjenosti smjestajnih kapaciteta od 60 do 90% Sto je
predstavljeno u poglavlju 6.4. Obracun troSkova i kalkulacije cijene. Nakon toga
oCekuje se veca popunjenost kapaciteta, znajuci da postoje odli¢ni uslovi za pruzanje
turistickih usluga.

Svake godine obraCunavala bi se amortizacija u iznosu od 100.000 KM.
Godisnji troSkovi amortizacije, prema knjigovodstvenim podacima, bili su 81.000 KM,
ovaj iznos uvecCava se za dodatno uradene radove i za nabavku nove opreme.
Opremu koja se ne moze vise Koristiti zbog kvara ili dotrajalosti potrebno je otpisati.

Osim ovih troSkova najvise opterecenja za finansijske tokove imaju troskovi
plata zaposlenih. Ovi troSkovi su planirani da se poveéavaju svake godine radi
sveobuhvatnog poredanja cijena usljed inflacije. Ako bude potrebe za uvodenjem
dodatnih usluga potrebno je planirati vise zaposlenih, $to bi dodatno optertilo
finansijske tokove projekta. Zato je potrebno zadrzati ovaj broj zaposlenih, a
povecanje samo kada bi se uvodila nova usluga kao samoodrZiva.

Kod projektovanja rashoda i prihoda treba nastojati da se troSkovi zadrze na
planiranim vrijednostima,i shodno tome upravljati troSkovima.Ovim se ¢uva stabilnost
finansijskog rezultata u  godinama  poslovanja. Kvalitet ponude mora se
unapredivati, kako bi se ostvarili planirani prihodi. Podizanje kvaliteta usluga osnov je
za poboljSanje, lojalnost i zadovoljstvo turista. Pretpostavlja se da ¢e lojalni turisti biti
stalni  konzumenti ovog naselja, koji ¢e svoje zadovoljstvo prenijeti drugim
potencijalnim turistima, kao bi i oni posjetili naselje. Dakle, zadovoljan turista je
najaci medij i promoter ovog naselja.
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Tabela 13. Ukupna finansijska ocjena projekta

Opis 0 1 2 3 4 5
Ukupni troSkovi 1.792.000 | 495.644 | 498.862 | 502.087 | 505.318 | 508.555
Ukupni prihodi 0 | 660.600 | 726.655 | 763.368 | 794.342 | 818.690
Dobitak/Gubitak -1.792.000 | 164.956 | 227.793 | 261.281 | 289.025 | 310.135
Porez na bruto dobitak 16.496 | 22.779| 26.128 | 28.902 | 31.013
Ukupni dobitak -1.792.000 | 148.460 | 205.014 | 235.153 | 260.122 | 279.121
Opis 6 7 8 9 10

Ukupni troskovi 511.799 | 515.049 | 518.306 | 521.569 | 524.839

Ukupni prihodi 843.742 | 861.211 | 874.774 | 888.528 | 902.476
Dobitak/Gubitak 331.943 | 346.162 | 356.468 | 366.959 | 377.637

Porez na bruto dobitak 33.194 | 34616 | 35.647 | 36.696| 37.764

Ukupni dobitak 298.749 | 311.546 | 320.822 | 330.263 | 339.873

Izvor: I1zracun autora Studije

8. OCJENA EFIKASNOSTI PROJEKTA

Kod ocjene efikasnosti projekta koristice se tri pokazatelja, i to: rok povrata
ulaganja, neto sadas$nja vrijednosti i interna stopa rentabilnosti.

8.1. Rok povrata ulaganja

Rok povrata ulaganja potrebno je vrijeme za povrat inicijalnih troSkova
investicije. Ovaj pokazatelj moze se definisati kao broj godina koje su potrebne da se
vrate inicijalna uloZzena sredstva (Ross i dr., 2010). Postupak racunanja ovoga
pokazatelja je takav da se vrSi kumulativho sabiranje neto novC€anih tokova i
odreduje period u kojem su kumulativni neto nov€ani tokovi pozitivni.

Na osnovu kumulativnih tokova finansijskih sredstava (tabela 14) moZzZe se
vidjeti da ukoliko se ne vrSi diskontovanje neto dobiti, povrat ulozenih sredstava
moze se ocCekivati krajem sedme godine, u osmoj godini je pozitivan kumulativni tok
novCanih sredstava. Primjenom metoda interpolacije vrijeme povrata ulaganja
investicionog projekta je za 7,16 godini.

Na isti nacin vrSi se izraCunavanje roka povrata ulaganja za diskontovana
kumulativna finansijska sredstva. Samo u tom slu€aju neto dobit vraca se na
inicijalnu godinu, primjenom stope od 6%. Na osnovu podataka o kumulativnim
diskontnim tokovima rok povrata ulaganja je u devetoj godini (tabela 14), odnosno
rok povrata ulaganja je u 9,22 godini.
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Tabela 14. Kumulativni tokovi finansijskih sredstava

. Kumulativni Dlskontnl_
Godine . komunalni
tokovi )
tokovi
0 -1.790.000 -1.790.000
1 -1.641.540 -1.649.943
2 -1.436.526 -1.467.482
3 -1.201.373 -1.270.043
4 -941.251 -1.064.002
5 -662.130 -855.426
6 -363.381 -644.820
7 -51.835 -437.624
8 268.986 -236.337
9 599.249 -40.855
10 939.123 148.929

Izvor: Izrac¢un autora Studije

Na osnovu racunanja zakljuCuje se da je investicioni projekat efikasan i
opravdan. U posmatranom vremenu trajanja ovog projekta vratiCe se ulozena
sredstva.Treba istaci da je rok povrata ulaganja manji od vijeka trajanja projekta.

8.2. Neto sadasnja vrijednost

Neto sadasnja vrijednost predstavlja zbir svih buduéih neto nov€anih tokova
investicijskog projekta svedenih na sadasSnju vrijednost primjenom tehnike
diskontovanja, umanjen za pocetno ulaganje. Ovaj kriterij uzima u obzir troSak
kapitala, izrazen kroz kamatnu stopu, koja je u ovom slu€aju diskontana stopa. Ona
treba odrazavati minimalnu stopu povrata koja je prihvatljiva za preduzece,
uzimajuci u obzir predmetnu investiciju (Vernimmen i dr., 2009). Svi novc€ani prilivi se
diskontuju na inicijalnu godinu. Ukoliko je pozitivha vrijednosti neto sadasnje
vrijednosti projekat je efikasan, a ukoliko je negativna vrijednost neto sada$nje
vrijednosti projekat je neefikasan. U ovoj Studiji koristimo diskontnu stopu od 6%,
znajuci da toliko kosta troSak kredita, koristen od banaka.

Neto sadasnja vrijednost se uzima iz tabele 14 i ona predstavlja vrijednost
kumulativnih diskontovanih tokova u posljednjoj godini projekta. Na osnovu izraCuna
autora Studije neto sadasnja vrijednost iznosi 148.929 KM. Ovaj podatak govori da
kada se svi prilivi i odlivi vrate na po€etnu godinu uz diskontnu stopu ostane 148.929
KM. Takode, ova vrijednost pokazuje da je projekat efikasan i da se moze realizovati.
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8.3. Interna stopa rentabilnosti

Interna stopa rentabilnosti predstavlja diskontnu stopu kojom se neto sadasnja
vrijednost svodi na nulu (Ehrhardt i Brigham, 2011). Za nju se moze reci da je to
diskontna stopa koja izjednaCava sadasnju vrijednost oCekivanih neto tokova novca s
poCetnim izdacima novca. Za izraCunavanje Interne stope rentabilnosti koristi se
pokazatelj neto sada$nja vrijednost. Prilikom koriStenja diskontne stope od 7% neto
sadas$nja vrijednost na osnovu izracuna autora iznosi 49.446 KM. Povecavanjem ove
stope na 7% neto sadadnja vrijednost iznosi -56.070 KM. Na osnovu toga mozZe se
vidjeti, da se interna stopa rentabilnosti nalazi izmedu 7 i 8%. Primjenom metode
interpolacije dobija se vrijednost interne stope rentabilnosti od 7,53%. Ovaj podatak
nam govori da se cjelokupni projekat moze finansirati iz kreditnih sredstava ukoliko je
kamata manja od vrijednosti interne stope rentabilnosti.

8.4. Analiza osjetljivosti

Analiza osjetljivosti provodi se na taj na€in da se mijenja jedan od paramatera
i posmatra kako taj paramatar utiCe na rezultat analize. U ovom slu€aju posmatra se
promjena ukupnih troSkova i ukupnih prihoda, posmatra se kako ta promjena utiCe na
promjenu u vrijednostima, neto sadasnje vrijednosti i interne stope rentabilnosti.
Ukupni prihodi i rashodi mijenjaju se za 20, 15, 10, 5, 0, -5, -10, -15 i -20%, a zatim
se posmatra kako te promjene utiCu na rezultate.

Kada se posmatra promjena kod neto sadasnje vrijednosti, uoCavamo da
promjena u prihodima za -20% ima za posljedicu negativnhu neto sadasnju vrijednost
(tabela 15). Sa manjim smanjenjem prihoda povecava se broj pozitivnih neto
sadasnjih vrijednosti. Ista situacija je i sa trodkovima. Sto se troSkovi vise povecavaju
to Ce biti manja neto sadasnja vrijednosti i obrnuto.

Na osnovu provedene analize moZe se zakljuCiti da je ovaj projekat vise
osjetljiv na procentualnu promjenu prihoda nego Sto je na procentualnu promjenu
ukupnih troSkova. Medutim, podjednako uti¢e smanjenje prihoda odnosno povecanje
trokova na vrijednosti neto sadasnje vrijednosti i interne stope rentabilnosti. Sto su
vece vrijednosti troSkova odnosno prihoda, to ¢e njihova promjena viSe uticati na
parametre neto sadasnje vrijednosti i interne stope rentabilnosti. Veci efekat bi¢e
kada se smanji broj no¢enja u odnosu na smanjenje prihoda od SPA usluga, zato sto
je udio prihoda od SPA usluga mnogo manji u ukupnim prihodima, u odnosu na
prihode od nocenja, znajuéi da je to primarna djelatnost ovoga naselja. Potrebno je
povecati broj usluga od kojih ¢e se ubirati prihodi kako bi ovaj projekat bio manje
podlozan analizi osjetljivosti. U ukupnim tro8kovima najviSe udjela imaju troSkovi
plata zaposlenih.

Ukoliko bi se one mijenjale to bi bio veéi efekat u analizi osjetljivosti nego kada
bi se mijenjali troSkovi marketinga koji najmanje utiCu na ukupne troskove projekta.
Zbog toga je u provodenju ovog projekta potrebno obratiti paznju na najvece
troSkove i primarne prihode. Potrebno je troSkove zadrzati u planskim okvirima, a
prihode nastojati povecati, kako bi se dobili veéi efekti od ovog projekta.
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Tabela 15. Rezultati analize osjetljivosti kod neto sadasnje vrijednosti

Promjena troskova u %
NPV -20 -15 -10 -5 0 5 10 15 20
-238.857|-436.815| -634.773| -832.731 - - - - -
-20 1.030.690| 1.228.648| 1.426.606| 1.624.564 | 1.822.522
56.048|-141.910| -339.869 | -537.827| -735.785| -933.743 - - -
-15 1.131.701] 1.329.659| 1.527.618
3 350.952| 152.994| -44.964|-242.922| -440.880| -638.839| -836.797 - -
= [-10 1.034.755| 1.232.713
8| -5| 645.857| 447.899| 249.941| 51.982| -145.976| -343.934| -541.892| -739.850| -937.808
%_ 0| 940.761| 742.803| 544.845| 346.887| 148.929| -49.029| -246.987| -444.946| -642.904
< 1.235.66| 1.037.70| 839.750| 641.792| 443.833| 245.875 47.917| -150.041| -347.999
o 5 6 8
g 1.530.57| 1.332.61| 1.134.65| 936.696| 738.738| 540.780| 342.822| 144.864| -53.095
a| 10 1 3 4
1.825.47|1.627.51| 1.429.55| 1.231.60| 1.033.643| 835.684| 637.726| 439.768| 241.810
15 5 7 9 1
2.120.38] 1.922.42| 1.724.46| 1.526.50| 1.328.547| 1.130.589| 932.631| 734.673| 536.715
20 0 2 4 5

Izvor: I1zracun autora Studije

Kod projektovanja uzeto je da ¢e se poduhvat finansirati dijelom iz vlastitih a
dijelom iz kreditnih sredstava. Rezultati analize osjetljivosti kod pokazatelja interne
stope rentabilnosti pokazuju da ukoliko su veéi prihodi da se projekat mozZe viSe
finansirati iz kreditnih sredstava i pri tome bi projekat bio rentabilan. Pri smanjenju
prihoda dolazi do pojave negativne interne stope rentabilnosti (tabela 16). Identi¢an
je slu€aj kod povecanja troSkova koji utiCu na pojavu negativne interne stope
rentabilnosti.
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Tabela 16. Rezultati analize osjetljivosti kod neto sadasnje vrijednosti

IRR Promjena troskova u %
-20 -15 -10 -5 0 5 10 15 20
o -20 | 3,39%| 1,09%] -1,35%| -3,99%| -6,88%)-10,13%|-13,89% [-18,52% | -24,83%
| -15] 6,59%| 4,48%| 2,25%]-0,10%| -2,61%| -5,35%| -8,37%)-11,80%-15,87%
< -10| 9,56%| 7,58%| 552%| 3,37%| 1,10%| -1,31%| -3,91% | -6,75%| -9,92%
2| -5 |12,36%10,48%| 8,55%| 6,54%| 4,45%| 2,25%| -0,07%)| -2,55%| -5,24%
a| 0 |15,02%(13,23%|11,39%| 9,49%| 7,53%| 5,49%| 3,36%| 1,11%| -1,27%
g 5 [17,57%(15,84%)14,08%12,27%|10,40%| 8,48%| 6,49%| 4,42%| 2,25%
‘£ 10 120,03%18,36%)16,65%|14,91%|13,13%| 11,30%| 9,42%| 7,47%| 5,45%
g 15 [22,42%)20,79%19,13%|17,44%15,73%| 13,97%| 12,17%| 10,33%| 8,42%
20 [24,74%)|23,15%21,53%19,89%|18,22%| 16,53%| 14,80%| 13,03%| 11,21%
Izvor: Izrac¢un autora Studije
Analiza osjetljivosti pokazuje potrebu vodenja raCuna o prilivu i odlivu

sredstava.

Pretijerano povecanje troSkova dovodi do neefikasnosti projekta narocito
ukoliko su to povecanja 15 ili 20% $to bi dovelo smanja prihoda za iste procente.
Zbog toga je potrebno upravljati troSkovima, zatim raditi na poboljSanju zadovoljstva
turista, kako bi se zadrzali postojeci i privukli novi turisti. Samo na taj na€in moze se
poboljsati efikasnost ovog projekta, s ciliem vecée dobiti za preduzece.
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9. ZAKLJUCAK

MijeSoviti Holding “ERS” MP a.d. Trebinje ZP “Hidroelektrane na Drini”, a.d.
ViSegrad, nakon sagledavanja stanja i ekonomskih pokazatelja (prihoda i rashoda)
vezanih za Inzenjersko naselje (u daljem tekstu bungalovi) donio je odluku,
obezbijedio i finansijska sredstva da u 2023.godini adaptira bungalove i privede ih
namjeni, kako bi postali dio turisticke ponude ViSegrada. Preduzece je pocCetkom
2022. godine angazovalo METRICS Consulting iz Banja Luke, da uradi istrazivanje
turistickog potencijala kompleksa Inzenjerskog naselja HE na Drini, a poslije toga
oktobra iste godine angazovalo Oikos institut — Istrazivacki centar Bijeljina, da uradi
Studiju ekonomske opravdanosti ulaganja u ovaj projekat.

Projektni tim Instituta uradio je Studiju koja daje odgovore na ekonomska
pitanja, kao $to su ekonomska opravdanost po svim prametrimima koji su analizirani,
a koji su sastavni dio ove Studije. Na zahtjev Instituta preduzecée je dostavilo nova
tehniCka rjeSenja i planiralo potrebna finsijska sredstva, kako bi se ovaj kapacitet
priveo namjeni.

Istrazivanje trzista kao poglavlje ove Studije jasno pokazuje da postoji traznja
za turisticCkom ponudom ViSegrada, konstatujuc¢i da Visegrad ima nekoliko objekata,
kao i kulturno istorijske znamenitosti (na Drini ¢uprija, Andri¢grad, “Vilina Vlas” i dr.)
koji kontinuirano bude traznju kod turista da posjete Visegrad.

Studija pokazuje da ovu investiciju treba smatrati vaznim projektom na
podruCju opstine Visegrad, koja Ce sigurno doprinijeti unapredenju i podizanju
turisticke aktivnosti na veci nivo.Vazno je istaci ekonomsko-finansijsku analizu ove
Studije, uradenu kroz projekciju troSkova i prihoda ovog projekta, kao i izracun kako
isti utiCu na finansijske tokove projekta.

Projekcija prihoda i troSkova (tabela 7.) pokazuje da ¢e se u inicijalnoj (godini
ulaganja) godini ostvariti se gubitak u iznosu od 1.790.000 KM, dok ¢e ostale godine
ostvariti dobitak. Najmanji dobitak bi¢e u prvoj godini poslovanja 148.460 KM, a
najveci u desetoj godini i iznosi¢e 339.873 KM.

IstiCemo zbirnu finansijsku ocjenu projekta, koja je osnov za izraCun ocjene
efikasnosti projekta. Studija ostavla moguénost da preduzeée moze Koristiti i
kreditna sredstva, tj. da moze kombinovati vlastita i kreditha sredstava.

Uradena je i ocjena efikasnosti projekta, koja koristi tri pokazatelja:
¢ ROk povrata ulaganja,
e Neto sadasnju vrijednosti i
e Internu stopu rentabilnosti.

Na osnovu racuna koji je uraden u ovom dijelu Studije zakljuCuje se da je
investicioni projekat efikasan i opravdan.U vremenu trajanja ovog projekta vratice se
uloZzena sredstva, rok povrata ulaganja kradi je od vijeka trajanja projekta.

Neto sadasnja vrijednost pokazuje da je projekat efikasan i da se moze
realizovati. Analiza osjetljivosti pokazuje kako se mijenja jedan od paramatera,
odnosno kako taj paramatar utiCe na rezultat analize. Posmatrali smo promjenu
ukupnih troSkova i ukupnih prihoda, odnosno kako je promjena uticala na neto
sadasnju vrijednost i internu stopu rentabilnosti. Na osnovu provedene analize moze
se zakljuciti da je ovaj projekat vide osjetljiv na procentualnu promjenu prihoda nego
na procentualnu promjenu ukupnih troSkova. Zato bi troSkove trebalo zadrzavati u

66



@ NS

global

economics

STUDIJA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI ULAGANJA U INzl::NJERSKO NASELJE U
VLASNISTVU ZP “HIDROELEKTRANE NA DRINI” A.D. VISEGRAD

planskim okvirima, a prihode nastojati povecavati, kako bi postigli vece finansijske
efekte od ovog projekta.

Pretjerano povecanje troSkova dovodi do neefikasnosti projekta narocito
ukoliko su to povecanja 15 ili 20% Sto bi dovelo do smanjenja prihoda za iste
procente.

Zbog toga potrebno je upravljati troSkovima, zatim raditi na poboljSanju
zadovoljstva turista, kako bi se zadrzali postojeci i privukli novi. Samo na taj nacin
moze se poboljSati efikasnost ovog projekta, s ciljiem vecCe dobiti za preduzece.
ZakljuCujemo, orijentacija preduzeca koja bi vodila samo uslugama izdavanja, bez
SPA usluga, vodila bi kratkoroénom finansijskom efektu, $to zasigurno u dugom roku
ne bi imalo ekonomsko opravdanje. Dakle, izgradnja SPA centra moZe se smatrati
prioritetom u ovom investicionom ciklusu. Studija je namijenjena naruciocu ovog
posla, zatim svim nadleznim institucijama koje imaju potrebu za njom, kao i Siroj
poslovnoj i akademskoj javnosti.
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