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Re per ger Šan dor
Fa kul tet za sport i tu ri zam

IN VE STI CI O NI MO DEL IZ GRAD NJE JAV NIH OBJE KA TA

1.Uvod
Pri lo že ni rad ima za cilj da pri ka že in ve sti ci o ni mo del PPP (Pu blic-Pri va te- Part-

ner ship), nje go vu va žno sti i na čin iz vo đe nja ra do va pre ma jed nom PPP pro je ka tu u iz-
grad nji jav nih obje ka ta, sa po seb nim osvr tom na iz grad nju sport skih ha la, kao i da fak-
to re uspe ha pod vrg ne osnov nom kri tič nom pro ce nji va nju i utvr di u ko joj me ri mo gu bi ti 
po zi tiv ni re zul ta ti pri me ne in ve sti ci o nog mo de la PPP. 

Tre ba po me nu ti da iz ne ti sta vo vi mo gu da se pri me ne i u osta lim pod ruč ji ma vi-
so ko grad nje, re a li za ci ji pro je ka ta jav nog i pri vat nog ula ga nja. Či nje ni ce sa pod ruč ja ove 
te ma ti ke još po ka zu ju i ana lo gi ju sa dru gim ti po vi ma pro je ka ta u pla ni ra nju gra đe vi na, 
kao što su npr. in fra struk tur ni pro jek ti u sa o bra ća ju i dr. 

2. Poj mov ne osno ve
PPP (Pu blic-Pri va te Part ner ship) kon struk ci ja je nov ob lik obez be đe nja jav nih 

po slo va, već po znat u raz vi je nim ze mlja ma, u ko ji ma pla ni ra nje, iz grad nju, funk ci o-
ni sa nje i fi  nan si ra nje oba vlja pri vat ni sek tor – u okvi ru pre ci zno raz ra đe ne sa rad nje sa 
dr ža vom. 

Zbog če ga je PPP kod uče sni ka u jav nim na bav ka ma po stao in te re san tan? Jed no-
stav no opi sa no PPP je jed na od al ter na tiv nih va ri jan ti, mo de la iz grad nje i kon ven ci o nal-
nog ospo so blja va nja jav nih obje ka ta. Opi sa na ak tiv nost je obi man, ob u hva ta pla ni ra nje 
i grad nju, fi  nan si ra nje i spro vo đe nje gra đe vin skih ra do va, sve do pri vre đi va nja, tj.eks-
plo a ta ci je obje ka ta.

Obra zlo že nje ovo ga mo že se za klju či ti na osno vu sle de ćih či nje ni ca: 
Te ži šte le ži kod pre gle da tro ško va, od no sno ana li ze tro ško va iz grad nje obje ka ta, 

od no sno u in ve sti ci o nim tro ško vi ma. Či nje ni ca je da do 80% tro ško va ži vot nog ci klu sa 
jed nog objek ta na sta je u fa zi ko ri šće nja, npr. tro ško vi ka ma te od ko mer ci jal nih kre di ta, 
tro ško vi osi gu ra nja, po re za, ener gi je, odr ža va nja, po prav ke, či šće nje zgra de, slu žbe osi-
gu ra nja zgra de itd.

Ovi ele men ti do no si o ci ma od lu ka su po zna ti i to uka zu je na zna čaj ovih tro ško va 
pre sve ga pri li kom eks plo a ta ci je objek ta, u uslo vi ma raz vi je ne eko no mi je i uslo vi ma ja-
sno de fi  ni sa nih od no sa jav nog i pri vat nog sek to ra. Pri vat ni gra đe vi na ri, in sti tu ci o nal ni 
osni va či i dru gi u tre nut ku do no še nja od lu ke o iz grad nji oče ku ju kon kret ne po dat ke o 
obi mu i vi si ni ka sni jih tro ško va odr ža va nja i funk ci o ni sa nja. O to me se kod in ve sti ci o-
nog mo de la PPP-a u jav noj vi so ko grad nji ima nent no vo di ra ču na. 

Jav no ras pi si va nje kon kur sa PPP-a mo ra sto ga da sa dr ži i ope ra tiv ne ele men te iz 
fa ze ko ri šće nja. Na dru gi na čin ne mo gu bi ti za šti će ne od go va ra ju će si ner gi je po sma-
tra ne iz ugla po slov nih efe ka ta i tro ško va ži vot nih cu klu sa. Pred u slo vi za du go roč na 
pri vred na i tran spa rent na re še nja će se stvo ri ti sa mo ako pri vat ni uče snik, ko ji u fa zi 
ko ri šće nja sno si pri vred nu od go vor nost za funk ci o nal no do vr ša va nje jav nih in ve sti ci ja, 
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u fa zi raz vo ja i re a li za ci je pro jek ta pro por ci o nal no vr ši uti caj na pla ni ra nje i iz vo đe nje 
ra do va. 

Sto ga pod PPP pod ra zu me va mo du go roč nu, ugo vo rom re gu li sa nu sa rad nju iz me-
đu jav nog sek to ra i pri vat ne eko no mi je, pri če mu se neo p hod ni re sur si do vo de u jed nu 
uza jam nu ve zu iz me đu or ga ni za ci ja od stra ne pri vat nog part ne ra, a u ko rist obo stra nih 
in te re sa. Ri zik pro jek ta de li se pri me re no alo ka ci ji ri zi ka i sno se ga svi part ne ri. Od lu ču-
ju ći zna čaj pri tom je in te gri sa no po sma tra nje i op ti mi za ci ja de lo va, ele me na ta pla ni ra-
nja, iz grad nje, fi  nan si ra nje, spro vo đe nje iz grad nje i funk ci o ni sa nje. 

 
3. Tr ži šte
U Sr bi ji po sto ji cca. 5500 sport skih obje ka ta. Mno gi ovi objek ti su u pri lič no lo-

šem sta nju. U sa gle da va nju sta nja, de li mič no se mo ra po ći od či nje ni ce da, gle da no iz 
ugla si gur no sti i zdrav stva, ne ke od ovih obje ka ta, na ro či to za tvo re ne po vr ši ne, neo d-
lo žno tre ba osve ži ti, adap ti ra ti, pa čak i za tvo ri ti. Pre te žno su objek ti iz gra đe ni pre vi še 
od 30 go di na.

U prak si ko ri sni ci, od no sno od go vor ni su bjek ti u sport skim objek ti ma re ša va ju 
na sta le pro ble me po spo stve nom iz bo ru i mo guć no sti ma ko ja im se pru ža, po pra vi lu 
na ne bi ro krat ski na čin, tj. ra znim lo bi ra nji ma iz iz ra znih iz vo ra, s ob zi rom na či nje ni cu 
da su naj če šće pre pu šte ni sa mi se bi i kon kret nu po moć od jav nog sek to ra uop šte vi še ne 
mo gu oče ki va ti. Ta kvo sta nje stva ri po sle iz ve snog vre me na osta vi ne že lje ni trag. 

Ak tu el ne stu di je u evrop skim dr ža va ma po ka zu ju da sko ro sva ka dru ga ha la ima 
zna čaj ne gra đe vin ske ne do stat ke. Na rav no, mo že se re ći da je ta kva sli ka i u Sr bi ji. Sve-
do ci smo uru še nja obje ka ta i sa tra gič nim is ho di ma, ko ja zna čaj no do pri no se ne po ve re-
nju pre ma jav nim objek ti ma. Pri mer je ne sre ća pri li kom uru še nja ha le u zi mu 2005/2006.

Pri tom, „Sport ska ha la bu duć no sti“ si gur no iz gle da dru ga či je ne go što se to če sto 
da vi de ti kao re zul tat do sa da šnjeg pla ni ra nja iz se dam de se tih i osam de se tih go di na u 
sve tu na ših gra đe vi na ra.

U kon tek stu, po treb no je uka za ti na sta vo ve is tra ži va ča (Spin dler 2000) ko ji je iz-
ra dio cen tral ne tač ke od va žno sti za jed nu „ha lu bu duć no sti“ i na ro či to sta vio u pr vi plan 
ener get ski aspe kat, kao va žan fak tor za bu du ći op sta nak i raz voj. 

Is tra ži va nje, u okvi ru stu di je ko ja je ra đe na u ne mač kom In sti tu tu za ur ba ni zam, 
po ka zu je da je u Sa ve znoj dr ža vi, u po kra ji na ma i ko mu na pri li kom pri me ne in ve sti ci o-
nog mo de la PPP-pro je ka ta u pro šlo sti cen tral nu ulo gu za u zi ma la po tre ba za ko ri šće njem 
spor ta i slo bod nog vre me na i ne dvo smi sle no će i u bu duć no sti osta ti ta ko. Cca. 28% 
PPP-pro je ka ta se u ši rem smi slu re či pri pi su je pod ruč ju spor ta i ti me po red škol skih pro-
je ka ta sa 29% za u zi ma ju naj ve ći deo ce lo kup nog bu du ćeg PPP-tr ži šta. 

To uka zu je da ze mlje u tra zi ci ji ve o ma efi  ka sno mo gu da re ša va ju svo je go ru će 
pro ble me u obla sti spor ta, tj.u pro ši re nju sport ske ba ze, re ša va njem sport skih re sur sa, 
kao osnov nim pred u slo vi ma za za do vo lja va nje dru štve nih i lič nih po tre ba gra đa na, pu-
tem in ve sti ci o nih mo de la PPP.

Mo že mo za klju či ti da su sport ske ha le u pro šlo sti i u bu duć no sti, pri li kom za do-
vo lja va nja jav nih po tre ba, igra le i igra će va žnu ulo gu. Tr ži šte je sto ga ve o ma in te re sant-
no za pri vat ne po nu đa če u okvi ru pro ce sa jav nih in ve sti ci ja. 
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Al ter na tiv ni mo del in ve sti ci ja u vi du PPP će igra ti zna čaj nu ulo gu jer će do ma će 
dru štve no sta nje u do gled nom vre men skom pe ri o du osta ti ja ko kri tič no, odn. po ve ća nje 
tran spa rent no sti i efi  ci jen ci je će kod do no si la ca po li tič kih od lu ka i kod gra đa na po sta ti 
sve va žni je.

4. In ve sti ci o ni pro ces
Pro ces na bav ke PPP je kon ven ci o nal na re spek tiv na va ri jan ta tra di ci o na log po čet-

ka jav ne in ve sti ci o ne ak tiv no sti u vi so ko grad nji. Kod ospo so blja va nja obje ka ta, a ti me i 
kod sport skih ha la, in ve sti ci o ni pro ces glo bal no se mo že po de li ti na sle de će fa ze: 

Utvr đi va nje po tre ba i iden ti fi  ka ci ja me ra ko je tre ba pred u ze ti
 Pri pre ma nje i kon cep ci ja
 Ras pi si va nje kon kur sa i do de la
 Im ple men ta ci ja i kon tro ling ugo vo ra, pro ce na po po tre bi
Iz ugla po ru či o ca, od no sno ko ri sni ka pr va fa za je od na ro či tog zna ča ja. Kao što 

je po me nu to, pro šlih go di na se zna čaj no pro me ni li uslo vi u ko ri šće nju sport skih ha la, 
kao i kon cep ci ra nje ra da u po gle du eko lo ški od go va ra ju ćih zah te va i op ti mi zi ra nje ener-
ge na ta. 

Jav ni sek tor, ko ji u naj ve ćem bro ju slu ča je va na stu pa u funk ci ji na lo go dav ca, 
ima te žak za da tak da iden ti fi  ku je po tre be. Tu pri pa da i te melj no opi si va nje kvan ti te ta i 
kva li te ta istih. Na po lju jed no stav nih funk ci o nal nih zah te va po pra vi lu je jav ni sek tor u 
sta nju da im udo vo lji po mo ću svog know-how-a. U slu ča ju, ka da se na me će po tre ba za 
mul ti funk ci o nal nu upo tre bu, tre ba lo bi u po je di nim slu ča je vi ma sa gle da ti po tre bu da se 
već u pr voj fa zi uklju če eks ter ni sa ve to dav ci-struč nja ci da bi se kao re zul tat do bio kon-
zi sten tan pro gram po tre ba i na kon za vr šet ka in ve sti ci je ostva ri efi  ka sno funk ci o ni sa nje 
objek ta tj.eks plo a ta ci ja. 

Test u re a li za ci ji ide je či ni za vr še tak pr ve fa ze. Od ele men ta r nog in te re sa je da svi 
me ro dav ni po li tič ki fak to ri od po čet ka i po sle za vr šet ka pr ve fa ze bu du uve de ni u ce lo-
kup ni in ve sti ci o ni pro ces. To mo že bi ti u for mi rad nih gru pa, uprav nih od bo ra i sl. To, 
do pri no si ste pe nu ak cep ti ra nja od stra ne po li ti ke, upra ve i jav no sti. 

U dru goj fa zi se da lje raz vi ja pro gram po tre ba za funk ci o ni sa njem pu tem pri vre-
me nog opis mo gu ćih efe ka ta in ve sti ci je, uči na ka. Na toj osno vi spro vo di se pr va pro ce na 
tro ško va za mo gu ću kon ven ci o nal nu sa mo stal nu raz ra du. Ovo se na zi va, po ugle du na 
an glo-ame rič ka pod ruč ja, Pu blic Sec tor Com pe ra tor (PSC) . To je neo p hod no, po što će 
u sle de ćem po re đe nju eko no mič no sti PSC bi ti upo re đi van sa al ter na tiv nom va ri jan tom 
na bav ke PPP. Ako se ova prog no za uka že kao bo lja u kvan ti ta tiv nom i kva li ta tiv nom 
po gle du, mo že se iz re ći pre po ru ka za na sta vak pri me ne tj.re a li za ci je in ve sti ci o nog mo-
de la PPP. 

U tre ćoj fa zi se pri pre ma ras pi si va nje kon kur sa sa teh nič kim, eko nom skim i prav-
nim pa ra me tri ma i pri stu pa se u pro ce su do de lji va nja tj.iz bo ru in ve sti to ra. Po pra vi lu se 
pro ces do de lji va nja sa sto ji od nad me ta nja do ma ćih i stra nih uče sni ka ko ji su kva li fi  ko-
va ni za ovaj po sao, a za tim sle di po ziv za do sta vlja nje po nu da. Na kon do bi ja nja po nu da, 
one se pod vr ga va ju pro ce ni i sa do ka zom o eko no mič no sti stva ra se pred u slov za pot pi-
si va nje PPP-ugo vo ra. 
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U fa zi pu šta nja u pro met, od no sno u fa zi kon tro lin ga tre ba lo bi da se jav ni part ner 
po vu če iz ope ra tiv ne od go vor no sti. Po prin ci pu „šta se da je iz jav nog sek to ra“ i „ka kva 
je oba ve za pri vat nog part ne ra“, vr ši se se part ner ska po de la za da ta ka . Jav ni sek tor u 
okvi ru kon tro lin ga ak tiv no pra ti pu šta nje u eks plo a ta ci ju objek ta, od stra ne pri vat ni ka, 
tj.vr ši kon tro lu da li se re a li zu ju ele men ti ugo vo ra i dru ga pi ta nja. 

Na osno vu is ku sta va raz vi je nih ze ma lja (V.Bri ta ni ja, Ne mač ka itd.) kod pri me ne 
in ve sti ci o nog ula ga nja mo de la PPP-a, da nas se jav ni sek tor de li na dve gru pa ci je. Po-
je di ni ve li ki gra do vi i op šti ne po ka zu ju ve li ki in te res pre ma al ter na tiv nim me to da ma 
in ve sti ci ja. Ima ju kon kret nu po tre bu za pro jek ti ma ko ji mo ra ju od go va ra ti od re đe nim 
tr ži šim uslo vi ma, ni skim tro ško vi ma iz vo đe nja ra do va i dru go. Pri ta kvom fi  nan si ra nju 
pro jek ta jav ni sek tor vi še ne sno si ri zik od even tu al no na sta lih pro me na pret hod no de fi -
ni sa nih uslo va ula ga nja. 

Na su prot to me, po sto je za in te re so va ni su bjek ti jav nog sek to ra ko ji ma se in ve sti-
ci o ni mo del PPP do pa da jer su uvi de li i spo zna li šan se i po ten ci ja le ovog mo de la ula ga-
nja i slu čaj po sma tra ju otvo re ni jim tj.li be ral ni jim. 

Tr ži šte će de fi  ni sti i utvr di po tre be i da ti od go vo re na otvo re na pi ta nja u ve zi pri-
me ne in ve sti ci o nog kon cep ta PPP. U ne kim sre di na ma, na ro či to u ma njim op šti na ma 
ni je op ti mal no da se sa mo tr ži šte de fi  ni še po tre bu, već se pro blem sport skih obje ka ta 
mo ra po sma tra ti sa ši reg dru štve nog in te re sa i ni je pre po ruč lji vo pre pu sti sa me nji ho vim 
pro ble mi ma. 

Glav nu pa žnju kod pri me ne ma njih PPP-a pro je kat tre ba usme ri ti na pre ven tiv ni 
ope ra tiv ni uči nak, na pla ni ra nje, grad nju i odr ža va nje zgra de, od no sno na funk ci o ni sa nje 
iste, a ma nje na struk tu i ra nje i fi  nan si ra nje pro jek ta. Za sve uče sni ke va ži da PPP-pro-
jekt ne tre ba či ni ti slo že nim ni jim u od no su na već utvr đe nu me to lo gi ju re a li za ci je ta kvih 
pro je ka ta u raz vi je nom sve tu. 

5. Re zi me
Mno gi gra do vi sto je pred in ve sti ci o nim za sto jem. Iz vo ri sred sta va su li mi ti ra ju ći 

fak tor iz grad nje ili mo der ni za ci je, za me ne teh no lo gi je u raz li či tim objek ti ma jav ne in-
fra struk tu re.

U ve zi sa tim po tre ba ma mo gu ća je pri me na in ve sti ci o nog mo de la u vi du PPP ko ji 
je ve o ma za stu pljen u raz vi je nim ze mlja ma Evro pe i sve ta.

Sa ovog sta no vi šta se, iz me đu osta log, iz grad nji, mo der ni za ci ji, kao i ko ri šće nju 
sport skih ha la u bu duć no sti pri da je po se ban zna čaj.

Tu su tra di ci o nal ne i no ve sport ske gra ne, me nja se ko ri šće nje slo bod nog vre me na. 
U dru štvu i po li ti ci oce nju je se po tre ba za pru ža njem ade kvat nih uslo va, u skla du 

sa sa vre me nim dru štve nim kre ta nji ma, po tre ba da se ve li kom bro ju de ce i od ra slih omo-
gu će uslo vi za kon ti nu i ra nu fi  zič ku ak tiv nost. 

Zna či, vi še ne bi tre ba lo da se po sta vlja pi ta nje da li je po treb no ne što da se uči ni 
ili mo ra li se ne što uči ni ti.

Dru štvo ne ma do volj no sred sta va da za do vo lji dru štve ne i lič ne in te re se na pod-
ruč ju spor ta, sport ske re kre a ci je, da in ve sti ra u no ve sport ske re sur se, ob no vi, mo der-
ni zu je po sto je će objek te. Nu žno je iz na la zi ti no ve in ve sti ci o ne mo de le i na taj na čin 
za do vo lji ti i jav ni pri vat ni in te res.
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Ne sum nji vo, je dan od mo de la re ša va nja neo p hod ne mo der ni za ci je ili iz grad nje 
jav nih obje ka ta je sa rad nja jav nog i pri vat nog sek to ra i na du ži rok mo že da se iz ve de 
efi  ka sni je ne go u pro šlo sti – re ša va se ve o ma vru će pi ta nje, u vre me ve li ke osku di ce, u 
vre me neo p hod nih for mi upra vlja nja i for mu li sa nja du žno sti dr ža ve.

Li te ra tu ra:
1.  Spin dler,A.E.; Ma na ge ment und Mo der ni si er nung von Turn-und Sport hal len,
2.  Ča so pis, Spor tu do manyi sze mle, 1 sz.2002 , Hun ga rian Re vi ew of Sport Sci-

en ce, Bu da pest
3.  Ča so pis, Spor tu do manyi sze mle 34 sz.2001 , Hun ga rian Re vi ew of Sport Sci-

en ce, Bu da pest

THE IN VEST MENT MO DEL OF THE CON STRUC TION OF PU BLIC OB JECTS

One of the pos si ble mo dels of the con struc tion and use of sports ob jects, espe ci-
ally in do or fa ci li ti es (sports cen tres, halls, swim ming po ols, sho o ting al leys and ot hers) 
is the co o pe ra tion of the pu blic and pri va te sec tor, by the in vest ment mo del of PPP (Pu-
blic-Pri va te Part ner ship).

PPP (Pu blic-Pri va te Part ner ship) con struc tion is the new form of se cu ring ci vil 
works, al ready known in the de ve lo ped co un tri es, in which the job of plan ning, con struc-
tion, fun cti o ning and fi  nan cing is do ne by the pri va te sec tor – in the sco pe of a pre ci sely 
ela bo ra ted co o pe ra tion with the sta te.

The sta te en ga ges the pri va te sec tor for the ad mi ni ste ring of the ci vil works. By 
pu blic adver sti se ments and con tests they will fi nd the in ve stors who ac cept the ad mi ni ste-
ring of cer tain pu blic works by them sel ves or with the help of pro ject part ners with the ir 
own re so ur ces (with 60-85% of bank lo ans), se cu re the con di ti ons for con duc ting cer tain 
ser vi ces (by using the ob jects, halls, etc) un til the ex pi ra ti on of the agreed de a dli ne.

The es sen ce of PPP con struc tion is the fact that an in ve stor from the pri va te sec-
tor, cho sen thro ugh a con test, re a li zes the pro ject using its own me ans. The ob ject be co-
mes the pro perty of the in ve stor and it se cu res the re gu lar fun cti o ning of the ob ject with 
ex clu si ve rights. The in co me from the fun cti o ning be longs to the in ve stor, in re turn the 
costs of the fun cti o ning of the ob ject, the up ke ep, as well as the costs of the per son nel and 
pu blic uti li ti es are the re spon si bi lity of the in ve stor.

The pu blic use of the ob ject is re a li sed by the me ans that the aut ho ri sed mi ni stry 
and the part ner from the con test in an agre e ment of the re a li za tion and fun cti o ning of 
the ob ject ac cu ra tely de fi  ne the ti me of ma in te nan ce and the du ra tion of the ser vi ces on 
the be half of so cial in te rest. From the ti me spe ci fi ed in the agre e ment the in ve stor do esn’t 
char ge pre ci sely de fi  ned users for ge ne ral and spe ci fi c ser vi ces.

As Se bia, with all its po li ti cal and eco no mic ac ti vi ti es, ap pro ac hes and har mo ni-
zes its enac tments with the le gal re gu la tion of the EU, it is es sen tial to be hold the pos si-
bi li ti es of dif fe rent in vest ment mo dels which will sa tisfy so cial ne eds, as well as the ne eds 
of the ci ti zens in sports.

Keywords: in vest ment mo del, con struc tion, pu blic and pri va te sec tor, sport
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