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1. Uvod

Potreba za mirovanjem vozila izrazena je kod svih vidova saobraéaja, pa u skladu s tim
moZe se konstatovati da je stacionarni ili mirujuéi saobraéaj u direktnoj vezi sa tekuéim
saobracajem, te da zajedno &ine jedinstvenu cjelinu.

Parkiranje vozila je jedan od kijuénih saobraéajnih problema u svim gradovima. Cesto je
zbog visokog stepena izgradenosti i nepredvidenog porasta broja vozila i saobracajnih
tokova, u prostornom planiranju izostavlien prostor za izgradnju objekata i povrsina
namijenjenih za saobrac¢aj u mirovanju. Kada se u obzir uzme visok stepen izgradenosti
urbane sredine, lo8a saobrac¢ajna politika, nedovoljno koristeni resursi javnog gradskog
prijevoza i visok stupanj motorizacije po broju stanovnika, jasno je kako nastaje problem
parkiranja. Takoder, svemu tome doprinosi i Zelja veéine korisnika da na odrediéta putuju
vlastitim automobilom, raunajuéi na komfor i "u$tedu" vremena koju pruza vlastiti automobil
u odnosu na javni gradski prijevoz.

lako za sva saobra¢ajna sredstva treba obezbijediti prostor za mirovanje, ovi zahtjevi su
naroCito izrazeni kod putniékih automobila s obzirom na njihovu brojnost, prostornu
rasirenost, te ¢injenicu da putniéki automobil vise od 90% vremena provede u stanju
mirovanja.

Problemi sa parkiranjem direktno utiéu i na zagusenje saobracajnih tokova. Najbolji primjer
su centralne gradske zone u kojima saobraéa veliki broj automobila. U njima se pojavljuje
problem tzv. “praznih voznji®, tj. kruZnih voZnji koje nastaju sa svrhom traZzenja slobodnog
mjesta za parkiranje, a koje direktno utiéu na zagusenje saobracajnog toka.

Parkiranje na mjestu stanovanja se izjednagava sa stambenim potrebama, tako da rjesenje
problema mirujuéeg saobracaja predstavlja sastavni dio standarda stanovanja.

Uli€no bogno parkiranje treba izbjegavati koliko god je to moguce, jer ovaj nacin parkiranja
smanjuje sigurnost u saobracéaju i uzrokuje zagusenje pri pronalasku mjesta parkiranja, kao i
prilikom ulaska i izlaska s parkirnog mjesta.

S obzirom na veliki razvoj saobraéaja u gradovima i porast broja osobnih vozila, savremeni
trendovi u saobracaju teze da se saobracajnice oslobode od parkiranih vozila, tako da otpori
voznje za tekuéi saobracaj budu $to maniji.

Zbog svega navedenog potrebno je planirati i formirati odgovarajuée povrsine za parkiranje
osobnih vozila, na nadin da su ove povrsine skladno i funkcionalno uklopljene u urbano
gradsko tkivo i da su dobro povezane s cestovnom mrezom.

2. Predmet analize

Predmet analize je utvrditi stvarnu opravdanost izgradnje podzemnih garaza na vise lokacija
u gradu Zenica, Cijom bi se izgradnjom rijesio problem stacionarnog saobracéaja, kao i
pronadi adekvatne modele i metodologiju za realizaciju projekta izgradnje podzemnih garaza.
Sustina problema kojim se bavi ova analiza jeste pitanje opravdanosti izgradnje podzemnih
garaza na lokacijama urbanog jezgra grada, te bi trebala ukazati na nuZnost pristupanja
realizaciji projekia projektovanja, finansiranja, izgradnje, upravljanja i kori$tenja podzemnih
garaza na podruéju grada Zenica.

Kompletan kontekst projektovanja, finansiranja, izgradnije i upravljanja podzemnim garazama
veZe se za nuznost rjeSavanja stacionarnog saobracaja i bit ¢e ukljuéen u ukupnu
konfiguraciju ponude gradanima, te predstavlja zaokruzenu cjelinu.
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Najveci dio infrastrukture u ovom segmentu i trenutni potencijal iste veoma je skroman i utiée
na usporavanje razvoja ostalih segmenata gradske saobraéajne infrastrukture i zadovoijenja
potreba gradana i poslovnih subjekata. Izgradnja podzemnih garaza na predlozenim
lokacijama u skladu je sa prostorno planskom dokumentacijom/regulativom i moze se
posmatrati kao komplementarni element daljeg planskog razvoja grada.

Realizacija ovih projekata bit ¢e olak§ana zbog, u principu, rijeSenih imovinsko — pravnih
odnosa na planiranim lokacijama, $to omoguéuje nesmetano provodenje potrebnih
procedura za izbor najboljih ponuda&alinvestitora kao partnera Gradu za pocetak realizacije.

3. Cilj analize

Cilj analize je da se na osnovu prikupljenih podataka, izvr§enih procjena i poredenja donese
zaklju¢ak o opravdanosti izgradnje podzemnih parking garaza, da se utvrdi ekonomska
rentabilnost izgradnje, te vremenski rok za povrat investicije.

4, Postojeée stanje stacionarnog saobraéaja u Gradu Zenica

Grad Zenica ima viegodi$nji problem sa stacionarnim saobrac¢ajem. Grad se razvijao u
sladu sa modernim trendovima, ali gradsko srediste je jako skuéeno i Zenica nema veée
povrSine gradskog gradevinskog zemljita koje je pogodno za Sirenje i izgradnju stambenih
naselja, pa tako nema ni raspolozZivog zemijita za izgradnju parking i garaznih prostora.

Nakon agresije na BiH stanogradnja u Zenici nije bila posebno razvijena, tek u posljednjih
pet do sedam godina pocela je zna&ajnija izgradnja kolektivnih stambenih objekata, limitirana
i ograni€ena na manja podruéja u gradskom sredistu, uglavnom fokusirana na izgradnju
pojedinacnih objekata koji se uklapaju u postojeéa stambena naselja. lako je gradevinski
sektor, voden finansijama privatnih investitora, pokrenuo izgradnju kolektivnih stambenih
objekata, izgradnja novog parking i garaznog prostora je potpuno izostala.

Obzirom da se broj osobnih vozila u gradu enormno poveéao, pa je standard takav da svaka
porodica posjeduje barem jedno osobno vozilo, a broj garaznih i parking prostora je ostao na
nivou kakav je bio prije agresije na BiH, kao posljedicu ovakvog stanja imamo veliki broj
osobnih vozila parkiranih na pje$akim stazama, javnim i zelenim povrSinama. Naselja koja
se nalaze na obodu gradske urbane zone, koja su gradena neposredno prije agresije, gdjie
se parking prostori koriste samo za stanare, nalaze se u malo povoljnijem polozZaju obzirom
da su izmedu objekata izgradeni parking prostori &iji kapaciteti su veé popunjeni. Ali u
urbanom centru grada, gdje prilikom gradenja stambenih objekata nisu gradeni parking
prostori adekvatni danasnjim potrebama, situacija je alarmantna. Nedopusteno parkiranje je
toliko uzelo maha, da u nekim naseljima pje$acke staze uopée nisu u funkciji, a na nekim
lokacijama stanovnici su zelene povrsine pretvorili u divije parking prostore.

Intenzivan drustveni i privredni razvoj ée u dogledno vrijeme rezultirati da ée broj vozila po
porodici do 2040. porasti barem na 1,5 vozila po porodici, zbog ¢ega ovom problemu treba
posvetiti poseban zna&aj u planiranju prostora i buduée gradnije.

5. Strateski aspekti projektnog pothvata

Izgradnjom Glavne gradske magistrale i kruznih tokova na gradskim raskrsnicama
unaprijeden je kvalitet organizacije saobracaja, tako da je potrebno i stacionarni saobraéaj
uskladit sa novim potrebama. Prema podacima dostupnim u evidenciji PU Zenica, na
podrucju Grada Zenica registrovano je 27.142 putnickih vozila (podatak iz marta 2021.
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godine). Naravno, posebno optereéenje i saobradajno zaguSenje prisutno je na uzZem
urbanom dijelu grada, $to znadi da je nuZno raditi na projektu izgradnje podzemnih garaza.

Predvidanje buducih kretanja u ovoj oblasti ukazuje na opravdanost unapredenja gradske
infrastrukture izgradnjom podzemnih garaza na lokalitetima Trg BiH, Trg Alija Izetbegovié i
na platou ispod sportskog igrali$ta u naselju Mokusnice, kao prvi urgentni projekti izgradnje
podzemnih garaza u gradu Zenica.

6. Stratesko planiranje izgradnje kapaciteta i lokalnog razvoja

Strategija gradske uprave je da je neophodno stvoriti preduslove za izgradnju novih parkirnih
i garaznih prostora, stvaranje pretpostavki da se osobna vozila mogu parkirati na prostore
koji su namijenjeni stacionarnom saobracaju, nakon &ega je potrebno pripremiti i usvojiti
unaprijedeni pravni okvir kojim je regulisana zabrana parkiranja na na svim povrSinama koje
nisu predvidene za tu namjenu, odnosno insistirati na postivanju i provodenju aktivnosti
zabrane parkiranja i uklanjanja nepropisno parkiranih vozila od strane nadleznih institucija.

Obzirom na nedostatak prostora koji se moze iskoristiti za izgradnju parking i garaznog
prostora, prilikom pripreme i izrade prostorno planske dokumentacije u posljednjih pet do
Sest godina, sve lokacije koje su adekvatne za ovu namjenu su identifikovane i u prostorno
planskoj dokumentaciji ve¢ odredene za izgradnju, uglavnom garaznog prostora, u javnim,
podzemnim, vi§espratnim garazama.

Tokom izrade regulacionih planova odredene lokacije u gradskom sredistu su identifikovane
kao lokacije od posebnog znataja, lokacije koje imaju posebnu prostornu i ekonomsku
vrijednost, predstavijaju potencijal za buduéi razvoj (Trg BiH i Trg Alija Izetbegovic), pa su za
ove lokalitete organizovani i provedeni medunarodni natje&aji za izbor najboljih urbanistickih i
arhitektonskih rieSenja, kojima su definisane lokacije za izgradnju javnih, podzemnih,
viseetaznih garaZa. Kroz provedene konkurse definisane su lokacije, veli&ine, kapaciteti za
podzemne garazZe, kao i saobracajni i pje$aéki pristupi za ove objekte.

7. Postojeci broj parking mjesta u urbanom dijelu grada

Prema podacima iz JP “Parking servis” d.0.0. Zenica (mart 2021.), trenutni broj raspolozivih
tkz. rezervisanih parking mjesta, koja koriste stanari u stambenim objektima prikazan je u
sliedecoj tabeli:

Broj parking mjesta
R.br. Naziv ulice/Parkirali$ta p(g:?(i:'aarrz?sjl‘r?jglsl'tl:i:a
povlastenim cijenama)

1 S.B. Basagica 12
2 Pozoriste 9
3 Sestara Ditrih (Zmajevac) 50
4 Biblioteka 10
5 Islambegoviéa put 29
6 Tali¢a brdo 31
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7 Fakultetska 25
Kocevska &ikma 3
Pisée 10
10 Londa 88 (Maksuzija) 46
11 Begagiéa put 7
12 Londa 90 32
13 Londa-Caffe Atlantis 13
14 PC Roma 17
15 Mehmeda Spahe 9
16 Jevrejska T-09i T-10 41
17 Mejdandzik 92
18 Kino- Zenica 47
19 Uzunoviéa put 17
20 Mokusnice 43
21 Crkvice (D. Imamovi¢a 2) 9
UKUPNO 552

Prema podacima iz JP “Parking servis” d.0.0. Zenica (mart 2021.), trenutni broj raspolozivih
parking mjesta sa naplatom (na naplatnim parkirali§tima) prikazan je u sliedecoj tabeli:

R.br. Naziv Parkiraliéta ﬂ;{;ﬁ;ﬂ"ﬁgﬁfg@ )
1 S. Bega Basagic¢a 27
2 Gimnazija 14
3 Pozoriste 10
4 Trg BiH 99
5 Obaini bulevar 11
6 Stara pijaca 25
7 Stara pijaca (parking iza zgrade) 10
8 Jevrejska 45
9 Biblioteka 10
10 Londa 1 25
11 Londa 2 20
12 Londa 3 39
13 Londa 4 22
14 Stadion zapad 95
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15 Park 16
16 Pisce 33
17 Zacarina 10
18 Stanicni Trg 44
19 Masarykova (do raskrsnice sa ul. Skolska) 26
20 Dom zdravlja (Poliklinika) 25
21 Crkvice 32

UKUPNO 638

Ukupan broj parking mjesta, ispred stambenih zgrada na rezervisanim parkinzima i na
naplatnim parkirali$tima u urbanom dijelu grada je 1.190 PM, pod upravljanjem JP “Parking
servis’, dok je ukupan broj registrovanih osobnih vozila (bez motocikala, dostavnih vozila,
autobusa, kamiona) prema podacima iz PU Zenica (mart 2021.), 27.142 osobnih vozila.

8. Proratun potrebnog broja parking mjesta za Grad Zenicu

Utvrdivanje potreba za parkiranjem, odnosno broja potrebnih parking mjesta za parkiranje
zahtjeva detaljno istrazivanje parametara koji u manjoj ili veCoj mjeri utjeCu na potraznju
parkiranja.

Postoje razli¢ite metode/modeli i naéini za elementarni prora&un broja parking mjesta za
odredeno podruéje, od sioZenih matematiékih i statickih modela, do iskustvenih procjena
saobracajnih i urbanisti¢kih stru&njaka.

Neke od tih metoda su:

1. Metoda prema Parking Generation-u,

2 Metoda City faktora,

3 Metoda koeficijenta sredi$ta grada,

4, Metoda koeficijenta mjesta za parkiranje,
5 Metoda primjene normativa.

Metoda City faktora

Za odredivanje potrebnog broja parking mjesta u Gradu Zenica koristena je metoda City
faktor-a. Ova metoda koristi podatke o broju stanovnika grada i u stepenu motorizacije.
Metoda je zasnovana na &injenici da odredeni dio stanovnika grada ima realnu potrebu
dolaziti vozilom u sredi$te grada. Vrijednost prema kojoj se treba dimenzionirati broj
potrebnih parkirnih mjesta podrazumijeva da je za svakih pet do osam registrovanih osobnih
vozila neophodno jedno parking mjesto u sredistu grada.

Na temelju ove metode dolazi se do matematikog izraza za dobivanje potrebnog broja
parking mjesta (metoda, kao i dobijeni podaci prikazani su u sliedecoj tabeli).
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Proragun potrebnog broja parking mjesta prema metodi "CITY FAKTOR"

d C E R D k P
(Lokalni (City (broj (broj (broj (ukupan (potreban
koeficijent) | faktor) | stanovnika) | registrovanih| stanovnika broj brojparking

motornih na jedno motornih mjesta)
vozila) vozilo) vozila)
7 0,14 110.663 27.142 4,077 27.142 3.800

d (lokalni koeficijent) - od 5 do 8 - u proraéunu je koristen koeficijent 7 (1 parking mjesto
na svakih 7 vozila koja dolaze u grad)

¢ (city faktor) - od 0,12 do 0,2 — ¢ = 1/d = 0,14

D (br. stanovnika na jedno vozilo) — D = E/br. registrovanih vozila

k (ukupan br. motornih vozila) — k = E/D

P (potreban br. Parking mjesta) — P = k*c

Na taj nacin, koriste¢i metodu City faktora, potreban broj parking mjesta u gradskom sredistu
Zenice je 3.800 PM.

Ukupan broj parking mjesta u urbanom sredi$tu grada koja su pod upravljanjem JP “Parking
servis” je 1.190 PM, dok je potreban broj parking mjesta 3.800 PM, iz ¢ega je jasno vidljiivo
da broj parking mjesta koja su potrebna u sredi$tu grada daleko nadmasuje broj postojecéih
parking mjesta.

Takoder, bitno je napomenuti, da je lokalni koeficijent, koji je koriten u ovom proragunu,
skoro minimalan. Uzimajuéi u obzir da je u gradskom sreditu stalno prisutan veéi broj
osobnih vozila, sa poveéanjem iokalnog koeficijenta broj potrebninh parking mjesta se uveliko
uvecdava.

Odredeni broj parking mjesta kojima ne upravija JP “Parking servis” se nalazi uglavnom u
stambenim naseljima koja se nalaze obodno, na krajevima urbane zone, ali tipiéno za vedinu
gradova, problem je najviSe izrazen u gradskom sredi§tu, gdje potraznja za parkiranjem
visestruko premasuje raspolozZivi broj parking mjesta.

Na osnovu navedenog jasno je vidljivo da je u Zenici potraznja za parking prostorom uveliko
premasila ponudu, te je vise nego jasno vidijivo da u Zenici postoji stvarna potreba za
izgradnjom dodatnih parking mjesta.

Ta mjesta je najlakse posti¢i kroz izgradnju podzemnih garaza. lako su nadzemne garaze
znatno ekonomicnije od podzemnih, podzemne garaZe imaju veoma znacajnu prednost jer
prakticno ne zauzimaju gradske povrsine.

Zbog navedenih ekonomskih prednosti, u savremenoj urbanisti¢koj praksi nadzemne garaze
se planiraju i grade na slobodnim terenima i izolovanim lokacijama koje nemaju posebnu
urbanistiéku vrednost, Sto na prikazanim lokacijama u Zenici nije slu¢aj, te su zbog toga za
Grad Zenicu bolje rie$enje podzemne garaze.
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9. Karakteristike lokacija na kojima je predvidena izgradnja podzemnih garaza
9.1. Podzemna garaza Trg BiH

Prva lokacija na kojoj je predvidena izgradnja podzemne garaze je Trg BiH. Trg je
devastiran, izgubio je svoju funkciju u potpunosti i trenutno je pretvoren u nadzemni parking
prostor kojim upravlja JP “Parking servis”.

Ovaj lokalitet je u sredistu administrativnog i poslovnog dijela grada, oko trga se nalaze vazni
objekti (zgrada Bosanskog narodnog pozorista, zgrada gradske uprave, Tuziladtvo ZDK i
Op¢inski sud, zgrada MUP ZDK i PU Zenica, ASA banka, veliki broj ugostiteljskih objekata, a
ubrzo ¢e pocleti izgradnja Gradske vije¢nice i velike stambeno posiovne zgrade), tako da ¢e
podzemna garaza velikim dijelom biti namijenjena poslovnim korisnicima, privrednim
subjektima i posjetiocima, a u manjem dijelu stanovnicima koji Zive u ovom dijelu grada.

Na ovom lokalitetu bice omoguéeno potencijalnim investitorima da, ukoliko Zele, apliciraju za
izgradnju podzemne garaZe sa dodatnom podzemnom etazom koja bi bila u viasnistvu
investitora, sa etaZiranjem i adekvatnim odvajanjem vlasni§tva od dijela garaze koji ¢e biti
vracen gradu u viasni$tvo nakon isteka ugovornog aranzmana.

Podzemna garaZa je predvidena neposredno uz novu zgradu Gradske vijeénice, a nakon
izgradnje podzemne garaze potrebno je urediti trg koji se nalazi na krovu garaze.

Karakteristike podzemne garaZe su sljedeée:

Vanjske dimenzije garaze: 93.01 mx53.06 m
Broj etaza: tri podzemne etaze
Ukupna bruto povrsina garaze: 12.950 m2
Broj garaznih mjesta: 315 mjesta

9.2. Podzemna garaza Trg Alija Izetbegovié

Druga lokacija na kojoj je predvidena izgradnja podzemne garaze je Trg Alije Izetbegovica,
ispod zelene parkovske povrSine, ispred stambenog bloka zgrada poznatih pod imenom
-Kineski zid".

Ovaj lokalitet je u srediStu centru grada, u sredi$tu pjeSacke zone, a oko ovog lokaliteta
nalaze se objekti poslovne i aministrativne namjene, te veliki broj stambenih objekata sa
dosta stambenih jedinica (centralna pje$agka zona, spomenik Kameni spavaé, muzej,
sinagoga, trZnica, Stara ¢arsija, multifunkcionalno kino, sjediste muftiluka, javna preduzeéa,
najveci broj ugostiteljskih, trgovackih i usluznih funkcija grada, ,kineski zid“ sa cca 1.000
stanova, veliki broj stambenih objekata u okolnim objektima koji gravitiraju ovom dijelu grada
(Pis¢e, Mokusnice, Jalija, Tali¢a brdo, Centar ), pa ¢e stoga podzemna garaza, obzirom na
svoj veliki kapacitet, manjim dijelom biti namijenjena poslovnim korisnicima, privrednim
subjektima i posjetiocima, a u vec¢em dijelu stanovnicima koji Zive u ovom dijelu grada.

Podzemna garaZa je predvidena neposredno u biizini stambenog kompieksa ,kineski zid*, a
nakon izgradnje podzemne garaze potrebno je urediti zelenu parkovsku povrSinu sa
planiranom vegetacijom koja se nalazi na krovu garaze.

Karakteristike podzemne garaze su sljedede:
Vanjske dimenzije garaze: 144,75 m x 82,30 m
Broj etaza: Cetiri podzemne etaZe i peta nepotpuna etaza
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Ukupna bruto povrsina garaze: 41.430 m2

Broj garaznih mjesta: 1.295 mjesta

9.3. Garaza ispod sportskog igrali$ta u naselju Mokusnice

Treca lokacija na kojoj je predvidena izgradnja podzemne garaze je lokalitet izmedu
stambenih objekata, uz zgradu vrti¢a, na lokalitetu gdje se nalazi sportski teren.

Ovaj lokalitet je u srediStu velikog stambenog naselja gdje je potreba za parkiranjem najveéa
potreba stanovnika i gdje zbog nedostatka parking prostora sve pjesacke staze su zakréene
osobnim vozilima. Stoga je potrebno postojeéu lokaciju maksimalno iskoristiti za &to vedi broj
parking mjesta. Prijedlog je da se na lokalitetu uradi parking prostor na postojeéem terenu
koji &e biti natkriven, jer ¢e se iznad dijela parking prostora (35,70 m x 31,60 m) uraditi novi
sportski teren i manji dio parkinga (16,00 m x 57,00 m), uz dodatnu izgradnju jedne
podzemne etaZe, koja ce biti djelimiéno ukopana, cca 2/3 visine, da bi se maksimaino
iskoristio potencijal ove lokacije. Da bi se omoguéila izgradnja dodatne etaze na ovoj lokaciji
bit ¢e potrebno izvrsiti dopunu prostorno planske dokumentacije. Ova garaza ¢e u najmanjoj
mijeri biti namijenjena poslovnim korisnicima, a u najveéem dijelu ée biti namijenjena
stanovnicima koji Zive u ovom dijelu grada.

Karakteristike garaze su sljedece:

Vanjske dimenzije garaze: 35,70 m x 31,60 m + 16,00 m x 57,00 m

Broj etaza: jedna prizemna (100 PM), dio nadzemne (50 PM) i jedna
podzemna etaza (100 PM)

Ukupna bruto povrsina garaze: 5.500 m2

Broj garaZznih mjesta: 250 mjesta

10.  Stanje vlasniS$tva u zemlji$nim knjigama
10.1. Podzemna garaza Trg BiH

Podzemna garaza Trg BiH prema urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima iz Regulacionog plana
Centar I, locira se na dijelovima nize navedenih katastarskih parcela:

Parcela k.€. 507, parcela k.&. 508, parcela k.&. 580/3, parcela k.&. 497, parcela k.¢. 506/2,
sve KO Zenical .

10.2. Podzemna garaza Trg Alija Izetbegovié

Podzemna garaza Trg Alija Izetbegovié, prema urbanistitko-tehni¢kim uslova iz
Regulacionog plana Trg Alija Izetbegovi¢ locira se na nize navedenim parcelama:

Parcela k.€. 1470/1, parcela k.€. 1473, parcela k.&. 1471, parcela k.¢. 1479, parcela k.&.
1475, parcela k.€. 1512/1, parcela k.&. 1488, parcela k.¢. 802, parcela k.&. 803, parcela k..
804, parcela k.¢. 805, parcela k.§. 806, parcela k.&. 807, parcela k.&. 808, parcela k.&. 809,
parcela k.€. 799, sve KO Zenica II.

ANALIZA OPRAVDANOSTI IZGRADNJE, UPRAVLJANJA | KORISTENJA
PODZEMNIH GARAZA NA PODRUCJU GRADA ZENICA

strana 10 of 26



10.3. GarazZa ispod sportskog igralidta u naselju Moku$nice

GaraZa ispod sportskog igralifta u naseliu Meokusnice prema urbanisti¢ko-tehnic¢kim
uslovima iz Regulacionog plana Meokusnice, locira na dijelovima nize navedenih parcela:

Parcela k.&. 2020, parcela k.&. 2021, parcela k.¢. 2022, parcela k.&. 2029, parcela k.€. 2030,
parcela k.¢. 2031, parcela k.. 2032, parcela k.&. 4227, parcela k.& 1421/1, parcela k.G.
3515, sve KO Zenica |l.

Nakon provjere upisa u zemlji$nim knjigama i katastarskom operatu, resorne sluzbe Grada
Zenica i Gradsko pravobranilagtvo su pokrenuli aktivnosti na usaglasavanju upisa na Grad
Zenica koji je vlasnik i posjednik zemljista.

Na dijelu lokacije gdje je predvidena izgradnja podzemne garaze ispod Trga BiH, dio
zemljista pripada privatnom privrednom subjektu i pokrenute su aktivnosti za preuzimanije tog
dijela zemijista.

11.  Status prostorno - planske dokumentacije i tehni¢ke dokumentacije

Postoje¢om prostorno planskom dokumentacijom je predvidena izgradnja podzemnih garaza
na sve tri planirane lokacije. Regulacioni planovi kojim je predvidena izgradnja podzemne
garaze na Trgu BiH i garaze u naselju Mokusnice su usvojeni ranije, a regulacioni plan kojim
je predvidena izgradnja podzemne garaze na Trgu Alija Izetbegovié je u fazi nacrta, te se
o¢ekuje njegovo usvanjanje u narednih 30 dana.

Za podzemnu garazu ispod Trga BiH uraden je glavni projekat, za podzemnu garazu na Trgu
Alija Izetbegovi¢ uraden je idejni projekat sa procjenom kostanja, a za garazu ispod
sportskog terena u naselju Mokusnice u toku je izrada idejnog rie$enja.

12. Procjena investicije za izgradnju podzemnih garaza

lako postoji velika potreba za izgradnjom podzemnih garaza, u Zenici jo8 nije izgradena niti
jedna podzemna garaza, stoga je procjena visine investicije za izgradnju podzemnih garaza
napravljena na osnovu analize trziSnih cijena, na osnovu procjene koStanja izgradnje 1m2
stambenog prostora, na osnovu analize prodajne cijene podzemnih garaznih mjesta, na
osnovu cijene izgradnje 1m2 podzemnih gara2a u okruzenju.

Procjena investicije za izgradnju podzemnih garaZa (procjena u prilogu):

1. Podzemna garaza Trg BiH 9.000.000 KM
2. Podzemna garaZza Trg Alija Izetbegovié 23.000.000 KM
3. Garaza ispod sportskog igrali§ta u naselju Mokusnice 3.000.000 KM

Pregled troskova izgradnje podzemnih garaza u okruzenju prikazan je u sljiedecoj tabeli:
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GARAZE NA PODRUCJU BIVSE SFRJ

VRIJEDNOST
OPIS INVESTICIJE | POVRSINA | BROJ | CIJENA/M2 | CIJENA/PM
PROJEKAT/GRAD | GARAZE (KM) (m2) PM (KM) (KM)
Podzemna garaza 2 podzemne
"Deram” etaze | 20.000.000,00 | 1452000 | 352 | 137741 | 56.818,18
Beograd
Podzemna garaza 3 podzemne
"Kosovska" otaze 11.600.000,00 | 8.100,00 300 1.432,10 38.666,67
Beograd
Podzemna garaza 36'::;: iTr';e
"Studentski trg" nanivou | 20.000.000,00 | 17.648,00 750 1.133,27 26.666,67
Beograd
Podzemna garaza | ,Podkermre
"Kragujevac" nvou | 10.000.000,00 | 16.00000 | 405 | 62500 | 24.691,36
Kragujevac
Podzemna garaza Zig(z";%;
naTrguis. Jula | Tegsa | 1.680.00000 | 200000 | 138 | 84000 | 12.173,91
Plievlja, Crna Gora
Podzemna garaza 2 podzemne
"Kapuginski trg" etaze 11.800.000,00 | 12.800,00 447 921,88 26.398,21
Varazdin
Podzemna garaza 4 podzemne
"Zagrad B" staze | 11.808.266,67 | 9.033,00 | 298 1.307,24 | 39.625,06
Rijeka
Podzemna garaza Zirc';z";?n;s
"Kvatemnikov trg" v 11.333.333,33 | 12.195,00 353 929,34 32.105,76
Zagreb
Podzemna garaza 22222?,,::
"Tuskanac" etate | 12.266.666,67 | 13.326,00 | 466 920,51 26.323,32
Zagreb
1 podzemna
etaza +
Javna podzemna igigggtzkrc:a
garaZa u Bielovaru ol 2.293.333,33 | 2.000,00 81 1.146,67 28.312,76
Bjelovar
Podzemna garaza | 2Pt iy
ul_Sahlnagléa 8 nivo 6.800.000,00 5.000,00 155 1.360,00 43.870,97
Sarajevo
Podzemna garaza 2 podzemne
"Kolodvorska" staze | 3.480.000,00 | 396000 | 230 | 87879 | 15.130,43
Sarajevo
2 podzemne
etaze +
imjestanj'e
Podzemna garaza ingtl;ﬁ;l;;al +
"Stari grad" trg nanivou | 6.800.000,00 5.900,00 158 1.152,54 43.000,00
Sarajevo [
13.  Og&ekivani rezultati
1. Obezbijediti velike garazne prostore za parkiranje u centralnoj zoni grada i poveéati
postojeci broj parking mjesta,
2 Obezbijediti garaZne prostore za parkiranje stanovnika u centralnoj gradskoj jezgri,
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3. Povecati efikasnost u parkiranju i uvesti modernizaciju u koridtenju parking prostora,

4, Uvodenje reda u oblasti stacionarnog saobradaja, te poboljSanje prostornog
standarda i izgleda gradskog podrugja,

Ukloniti vozila sa ulica, pje$ackih staza i javnih povrsina,

5

6. Smanjiti pritisak na postojeée sacbraéajnice,
7 Smanjiti broj vozila u samom centru grada,
8

Smanijiti saobracajno zagusenje u centru grada,

9. Aktivirati lokacije planirane za izgradnju podzemnih garaza u cilju rieSenja goruceg
problema stacionarnog saobra¢aja u centralnoj gradskoj jezgri, obzirom na nedostatak
slobodnih povrsina koje su pogodne za izgradnju parking prostora i garaza,

10. Gradenjem modernih objekata, uredenjem trga, parka i sportskog terena bit ée
unaprijeden urbanistiCko-arhitektonski identitet grada,

11. lzvrsiti analizu i reviziju parking prostora koji su dodijeljeni za koristenje i upravljanje
JP ,Parking servis" d.o.o. Zenica, te novih parking prostora koji mogu biti koristeni za ovu
namjenu,

12. Sistemski rijesiti status parking prostora ispred i oko visestambenih objekata u gradu,

13. Izvrsiti reviziju i dopunu postojeéih odluka vezanih za organizaciju stacionarnog
saobracaja, a koje su direktno vezane za poslovanje JP “Parking servis” d.o.o. Zenica,

14. Uvesti red u komunainu uslugu parkiranja uz obavezno pladanje parkinga,

15. Povecati vrijednosti javnog dobra — gradskog gradevinskog zemljista, bez upotrebe
budzetskih sredstava,

16. Povecati zadovoljstvo gradana kvalitetom usluga parkinga i vecom dostupnos$cu
parking prostora,

17. Pokrenuti investicije.

14. Moguce opcije prilikom opredjeljenja za model realizacije projekta

Obzirom da u gradskom budZetu ne postoje sredstva za realizaciju ovih investicija, a njihova
realizacija je izuzetno vazna za funkcionisanje i razvoj grada, kao i obezbjedenje prijatnog
okruZzenja za Zivot stanovnidtva, gradska uprava provodi aktivnosti na iznalazenju
odgovarajuéeg modela koji ée omoguéiti ukljudenje potencijalnih investitora/privatnih
partnera u realizaciju projekata izgradnje podzemnih garaza.

Prilikom analize postoje¢ih/moguéih modela kojim bi ukljugili potencijalne investitore/privatne
partnere koji ¢e investirati finansijska sredstva za izgradnju podzemnih garaza, identifikovana
su dva moguéa primjenjiva modela:

1. Model dodjele osnivanja prava gradenja za projekiovanije, izgradnju, upravijanje i
koriStenje podzemnih garaza,

2. Model JPP koncesijskog tipa, gdje privatni partner javnu uslugu naplacuje od
direktnih korisnika, bez utjecaja grada kao javnog partnera.
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15. Moguéi scenariji kod opredjeljenja za model

Prikazani parametri mogu dovesti do zakljutka da budzet Grada Zenica nema potencijal za
finansiranje realizacije projekta izgradnje podzemnih garaza i zbog toga bi aranZman sa
privatnim investitorima bio prihvatljiv. Projektovano trajanje aranzmana bi se moglo definisati
na minimalan period od 15 - 20 godina i taj period treba biti poéetni osnov za izra&un svih
potrebnih upravljackih, investicijskih, trzi$nih i finansijskih parametara.

Projekat izgradnje podzemnih garaza zasigurno ima razvojni potencijal u buduéem periodu.
Prema analizama sliénih iskustava ekonomska odrzivost podzemnih garaza mogucéa je
ukoliko raspoloZivi kapaciteti budu iskoristeni optimalno 40% - 50% na godinjem nivou.

lzgradnjom i koritenjem podzemnih garaZa na atraktivnim lokacijama bit ¢e ostvareni
sinergijski efekti u segmentu rie$avanja problematike zagu$enosti saobraéaja, pretrpanosti
javnih povrSina (pjeSackih staza, zelenih povr§ina, prilaza zgradama i sl.), bespravno i
neplanski parkiranim automobilima, te opéenito ambijenta u urbanom dijelu grada.

S obzirom na ogranienost prostora izgradnjom podzemnih garaza bit ¢e obezbijedeno
dovolino kapaciteta parking prostora uz istovremenu ustedu prostora i izbjegavanje
naru$avanja okolia.

Kod planiranja scenarija za realizaciju projekta razmatrane su razne opcije od kojih je
,konacan“ izbor sveden na opredjeljenje za dodjelu/osnivanje prava gradenja ili klasiéni
model JPP-a koncesijskog tipa.

Kod projekcija finansijskih aspekata ovog poduhvata uzeti su u obzir poznati i projicirani
elementi uz koridtenje instrumentarija za procjenu rentabilnosti, povrata investicije i sl.

Radi transparentnosti svih aspekata projekta, ukljuéujuéi i izbor/opredjeljenje koji scenarij ¢e
biti odabran, treba uraditi sljedeée aktivnosti:

1. PredoCiti scenarije mogu¢ih rjeSenja/modela, tj. zasto se opredjeliulemo za
predioZzena dva,

2. Identificirati potencijalne probleme i bitna pitanja,

3. Odrediti vremenski okvir trajanja aranZmana

4. Uraditi SWOT analizu $to uljuCuje i analizu okruZenja, te identificirati faktore koji su

najviSe vazni za ovaj projekat,

5. lzdvojiti navedena dva scenarija/modela i o njima provesti raspravu sa aspekta
izvodljivosti, o najvaznijim izazovima u odnosu na sadasnje stanje.

16.  Ciljevi projektnog pothvata

Kod determniranja kapitalno intezivnin projekata infrastrukturnog karaktera, potrebno je
odrediti ciljeve strateSkog i operativnog karaktera uz njihovu segmentaciju i projiciranje
vremenskog okvira i dinamike realizacije.

Preduslov za realizaciju projekata izgradnje podzemnih garaza primjenom modela
partnerstva sa privatnim investitorima, kroz osnivanje prava gradenja na koncesionom
(BOT/build-operate-transfer) modelu, u pravnom smislu predstavija dono$enje odluke
Gradskog vijeca za prihvatanje modela i pokretanje procedure za izbor najbolje ponude kroz
proceduru javnog poziva/natje¢aja.

Partnerstvo Grada i privatnog investitora kao oblik dugoroéne saradnje je poslovno
infrastrukturalni preduslov vezan za izgradnju, upravljanje, odrzavanje, koridtenje izgradenih
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objekata koje treba rezultirati dostupnoséu kvalitetne usluge javnog parkinga uz prihvatljivu,

ekonomski odrzivu cijenu usluge parkiranja.

Partnerstva javnog i privatnog sektora u rje$avanju infrastrukturnin problema, gdje privatni
partner gradi infrastrukturne objekte i naplacuje javne usluge ili od javnog partnera ili od
direktnih korisnika je sve vi$e prisutno u izgradniji javne infrastukture.

17. SWOT analiza

PRILIKE

PRIJETNJE

Rast broja registrovanih automobila
Uvodenje novih servisa za korisnike
Gradnja novih stambenih objekata
Trend razvoja turizma

Zenica je sjediste ZDK

Blizina i ekoloske predizpozicije lokacije
Prostorno planski pristup/razvojni aspekt

Postojanost potraznje

Postojanje bespravnog parkiranja na javnim
povrSinama

Novi projektni model u BiH
Neodgovarajuéa regulativa

Izbor kompetentnog partnera/operatora/
izvodaca radova

Stepen koristenja izgradenih parking mjesta
Smanijenje broja vozila nakon 15 godina
Prihvatljiva cijena usluge

Sigurnost finansiranja

SNAGE

SLABOSTI

Organizacija parkiranja je sastavni dio imidza
Grada

Reorganizacija sistema parkiranja u Gradu

Zabrana parkiranja vozila na javnim
povr§inama i pjeSackim stazama

Potreba za parkingom stanovnika
viSestambenih kompleksa i poslovnih
subjekata

Stalnost traZnje, tj. kontinuirana potreba za
parkiranjem od 00.00 — 24.00 sati

Blizina lokacija
Atraktivne lokacije

Moderni pristupi u projektovanju, izgradnii i
opremanju

Racionalizacija i ekonomiénost poslovanja

Izolacija i mir

Problem/rizik ulaska u novu formu
aranZzmana/novi biznis

Nedostatak nadzora

Dugogodisnji aranzman, novi na nasim
podrugjima

Nedovoljno iskustvo javnog partnera

Privatni partner je klju¢ni faktor

Sigurnost, lokacija

Postojeéa infrastruktura nedovoljno kvalitetna
Nedovoijno pratecih sadrzaja

Saobraéajna signalizacija

Vazeca pravna regulativa

Izostanak multidisciplinarnog pristupa
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18. PredloZzeni model projektnog pothvata

Nakon analize mogucih modela izgradnje, prednosti, mana i rizika koje pojedini modeli
sadrZe, uzimajuci u obzir ekonomsku atraktivnost objekata podzemnih garaza, potencijale
lokacije, dodatne servise i usluge koje privatni partner moze uvesti, efikasnost i racionalnost
u provodenju procedura u projektovanju i izgradnji objekata, prediozen je model zajedni¢kog
pothvata, u kojem Grad/gradska uprava/javni partner obezbjeduje gradsko zemljiste za
gradnju, odreduje okvirne zahtjeve koji su ugradeni u idejna rie$enja kako buduéi objekti
treba da izgledaju, nivo i kvalitet usluge, dok potencijalni investitori/privatni partneri
obezbjeduju sredstva za izgradnju objekata, usiugu napla¢uju direktno od Kkorishika,
upravljaju objektima odredeni vremenski period sa racionalnim i kontrolisanim troskovima,
dio dobiti vraéaju javnom partneru/Gradu po principu naknade za dodijeljeno pravo gradenja i
nakon odredenog dugogodiSnjeg perioda upravljanja objekte trebaju vratiti lokainoj zajednici
u viasnistvo.

Glavni razlozi za prijedlog modela partnerstva sa privatnim investitorima, kroz osnivanje
prava gradenja na koncesionom (DBOT/design-build-operate-transfer) modelu su sljededi:

1. Procedura uspostavljanja osnivanja prava gradenja za privatnog investitora/partnera
radi gradenja objekta/kompleksa je jednostavnija i vremenski kradeg trajanja od uspostave
modela JPP koncesijskog tipa,

2. Grad/javni partner ima potpunu kontrolu nad &itavim procesom, tokom i svim fazama
procedure, te ni u éemu ne zavisi od drugih subjekata ili udesnika u procesu,

3. JPP model zahtijeva da Grad preuzme znadajnu ulogu u podjeli rizika ulaganja,
izgradnje i koriStenja garaze sa privatnim partnerom,

4. JPP model zahtijeva veéu odgovornost Grada u realizaciji projekta i veéu ukljuéenost
u obezbjedenju odrZivosti projekta tokom kompletnog perioda koristenja kroz rieSavanje svih
izazova koji se mogu javiti tokom perioda eksploatacije,

5. JPP model zahtijeva potpunu ukljuéenost Grada u sve aktivnosti i procedure,

6. Nedostatak iskustva u realizaciji projekata JPP, u interakciji i djelovanju sa privatnim
partnerom, jer u formalno-pravnom smislu postoji samo jedan primjer JPP u Bosni i
Hercegovini realizovan u skladu sa vazeéom zakonskom regulativom.

Izrada izvedbene projektne tehnitke dokumentacije ée biti obaveza izabranih investitora, u
skladu sa vaZeéim prostorno planskim dokumentima i postojeéim idejnim rjesenjima.
Potencijalnim investitorima ¢e biti dopusteno da uvedu izmjene u unutradnjoj organizaciji
podzemnih garaZa i izmjene u tehnolodkim procesima izgradnje garaza, ali moraju u
potpunosti da postuju vanjske dimenzije predvidenih garaZa, kao i broj predvidenih etaza za
izgradnju, te broj predvidenih parking mjesta. Prilikom izrade izvedbene dokumentacije,
izabrani investitori ¢e imati obavezu da u toku procesa izrade izvedbene dokumentacije
izvrSe prezentaciju idejnih projekata gradskoj upravi, te da pribave pisanu saglasnost javnog
partnera na idejne projekte. Pribavljanje svih saglasnosti i odobrenja za gradenje je takoder
obaveza privatnih investitora.

Gradska uprava ¢e pruziti punu podr$ku investitorima u procesu izdavanja svih potrebnih
odobrenja i saglasnosti.
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19.  Karakteristike opredjeljenog modela

Projekti izgradnje podzemnih garaza u Zenici ¢e se realizirati po modelu zajednickog
pothvata Grada Zenica/javnog partnera i investitora/privatnih partnera, kroz dodjelu prava
gradenja privatnim investitorima/partnerima, izabranih nakon provedene procedure javnog
poziva/natjeCaja.

Ugovori o dodjeli/osnivanju prava gradenja izmedu Grada Zenica/javni partner i
investitora/privatnih partnera, koji ¢e biti izabrani na javnom natje&aju, bili bi potpisani na
period od 25 - 30 godina (ne raéunajuéi period gradnje), prema koncesijskom modelu, gdje
Grad Zenica ustupa zemljiste za gradenje novih objekata, a privatni partneri dobijaju pravo
gradenja novih objekata.

Period gradenja, ratunajuéi od dana ishodovanja gradevinske dozvole do stavljanja u
funkciju podzemnih garaza, ne bi trebao biti duzi od dvije (2) godine. Novi objekti podzemnih
garaza bit ¢e u vlasniStvu privatnih partnera u periodu od 25 - 30 godina (zavisno od duZine
ugovornog aranZmanay) i oni ¢e upravijati objektom, odrzavati ga i koristiti u potpunosti.

Nakon isteka ugovornog aranZmana (25 - 30 godina) pravo gradenja i objekti postaju
vlasnistvo Grada Zenica/javnog partnera. Nakon isteka ugovora, javni partner moze ponuditi
privatnim partnerima da nastave da upravljaju podzemnim garazama, uz plaéanje naknade
koja ¢e biti dogovorena izmedu partnera.

20. Prednosti uvodenja privatnog investitora/partnera

Uvodenjem investitora/privatnog partnera u projekte izgradnje podzemnih garaza, gradska
upravafjavni partner ostvaruje sliedeée koristi:

1. Grad nema finansijskih ulaganja u izgradnju garaZa, privatni partner obezbjeduje
sredstva za izgradnju, odrzavanje i upravljanje na period od 25 - 30 godina,

2. Gradska uprava nema obavezu finansijskog ulaganja u rieSavanje stacionarnog
saobracaja, te moZe finansiranje iz budZeta usmijeriti na druge infrastrukturne i razvojne
projekte,

3. Niza cijena gradnje jer ¢e privatni partner optimizirati model izgradnje,

4. Grad nema finansijske odgovornosti za viskove i naknadne radove u izgradnji (Sto je
uvijek prisutno prilikom javne investicije), nema kasnjenja u izgradniji, jer je privatni partner
maksimalno motivisan da radove zavrsi $to prije radi pogetka koristenja objekta,

5. Privatni partner snosi rizik postizanja, odrzavanja i organizovanja ugovorenih
standarda 25 - 30 godina,

6. Privatni partner ¢e dugoroéno obezbijediti savremene standarde garaznog prostora
kao i isti kvalitet usluga na period od 25 - 30 godina,

7. Svi trodkovi odrZavanja, zamjene materijala i opreme, investicijskih ulaganja i
odrzavanja ve¢ su ukljuéeni,

8. Cijene gradnje i period gradenja bit ée znatno kraéi u odnosu na klasiéni model,

9. Povecanje ekonomicnosti u javnim rashodima, unapredenje kvaliteta javnih usluga,

povecanje efikasnosti operacija javne uprave.

Za uspjeh projekta vaino je da se osim interesa javnog partnera za izgradnju garaza,
omogudi da i privatni partneri zadovolje svoje interese koji su vezani za uposljavanje vlastitih
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kapaciteta, obezbjedenje redovnih prihoda, povrat investicije/kreditnog  zaduzZenja i
ostvarenje profita.

Gradska upravaljavni partner ¢e u tokom provodenja procedure izbora privatnog partnera za
projektovanje, izgradnju, upravljanje i koristenje podzemnih garaza predloziti Gradskom
vijeéu da donese odluke kojima ¢e biti zabranjeno parkiranje u ulicama koje gravitiraju
lokacijama gdje e biti izgradene podzemne garaZe, kao i odluke o totalnoj zabrani parkiranja
na mjestima gdje to nije dozvoljeno (pjeSacke povrsine, saobracajnice, javne i zelene
povrsine).

21. Interesi uesnika u realizaciji opredjeljenog modela
Interes lokalne zajednice/javnog partnera za realizaciju modela je sliededi:

Izgradnja novih podzemnih gara?a ¢e omoguéiti bolji standard saobracaja i rieSavanje
saobracaja u mirovanju, veéu sigurnost svih ugesnika u saobraéaju, uklanjanje vozila sa
piesackih saobracajnica, javnih i zelenih povrsina, stvaranje uslova za prijem veceg broja
vozila u gradskom sredi§tu prilikom organizovanja odredenih manifestacija ili prilikom
dolaska posjetilaca i turista iz drugih gradova, te osloboditi budzetska sredstva za izgradnju
drugih infrastrukturnih sistema koji su u nadleznosti grada, odnosno, posredno, povecéanje
standarda svih stanovnika.

Realizacija ovih velikih investicija ée generirati veéu zaposlenost poduzetnickog sektora i
komunalnih preduzeca, otvaranje novih radnih mjesta, te razvoj privrednog sektora.

Interes korisnika usluga se ogleda u postojanju stabilne i kvalitetne komunalne usiuge
(parkiranje), uz predvidljive cijene usluga koje se eventualno mogu mijenjati u skladu s
unaprijed definiranim kriterijima.

22, Interes potencijalnog investitora/privatnog partnera je sliedeéi:

Interes privatnih partnera/potencijanih investitora se ostvaruju putem dobivanja prava
gradenja na atraktivnoj gradskoj lokaciji, o&ekivanog zaposljavanja vlastitih kapaciteta
investitora u izgradnji i koridtenju objekta, stvaranju monopolske pozicile u parkiranju na
nacin da ¢e dugo godina biti jedini pruzaoci usluga u dijelovima grada gdje se objekti
izgrade, u realizaciji dobiti od kontinuiranog koristenja izgradenih sadrzaja, u uvodenju
savremenih tehnologija u koridtenju podzemnih garaza &ime se postize minimiziranje
troSkova.

Podzemna garaZa na Trgu BiH posjeduje veliki potencijal za koridtenje i od strane poslovnih
subjekata i od strane gradana koji posjeduiju (ili ¢e posjedovati) stambene jedinice u blizini
ove podzemne garaZe. Gradska uprava ¢e omogudéiti potencijalnim investitorima koji su
zainteresovani da osim predvidene tri podzemne etaze za koje se raspisuje natjecaj za
dodjelu prava gradenja, dodatno izgrade jo$ jednu podzemnu etazu koja bi bila u njihovom
vlasnistvu, uz adekvatno etaZiranje i odvajanje suvlasnistva, kao dodatni elemenat kojim
zadovoljava interese privatnih investitora u realizaciji kompletnog projekta.

23. Prednosti izabranog modela dodjele prava gradenja

1. Grad Zenica/javni partner dobija objekte u viasnistvo nakon isteka ugovornog odnosa
sa privatnim partnerom,

2. Zemljiste formalno ostaje u vlasnistvu Grada Zenica,
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3. Grad dobija ureden trg, zelenu povrsinu, sportsko igraliste,

4. Privatni partner je u obavezi vratiti objekte Gradu Zenica u ispravnom i odrzavanom
stanju nakon isteka perioda na koji mu je ustuplieno pravo gradenja,

5. Ostvarivanje odredenih javnih prihoda kroz naplatu naknade za dodijeljeno odnosno
ustupijeno pravo gradenja tokom perioda upravijanja garazom od strane privatnog partnera
koji je ugovorno definisan,

6. Uredivanje izgleda Iokacije na kojoj ¢e biti smjestene garaze (ugodan vizuelni izgled
lokacija),

7. Poznata i relativno brza procedura uspostavljanja ugovornog odnosa,

8. Jednostavna procedura za izbor privatnog partnera za izgradnju i upravljanje

garazama putem javnog konkursa, koji e biti otvoren 30, 45 ili 60 dana od dana objave,
9. Skracduju se procesi dono$enja odluka i birokratija,

10. Proces projektovanja i izgradnje je kradi, jer podetak pladanja usluga od strane
korisnika podstice privatnog partnera na smanjenje rokova izgradnje,

11. Stvaranje dodatnih prihoda putem dodatnih usluga koje ée privatni partner uvesti za
korisnike usluga,

12. Gradska uprava sve probleme i rizike vezane za dugogodignje upravljanje parking
prostorima delegira privatnom partneru kroz primjenu BOT (gradi, upravljaj, prenesi
vlasnistvo) aranzmana, ¢ime je javni interes vise zasticen,

13. Mogucnost formiranja uslova koje privatni partner mora ispuniti da bi izgradio objekat
i stavio ga u funkciju (rok izgradnje),

14, Grad defini§e vremenski rok za ustupanje prava gradenja (zakonski ograni¢en rok
koriStenja je 40 godina), pretpostavka je da bi period koristenja bio 25 -30 godina,

15. Bolji odnos kvalitete i cijene usluge parkiranja kroz uvodenje novih tehnologija u
pruzanju usluga i inovacija u nacinu poslovanja,

16. Grad moZe sa privatnim partnerom ugovoriti rentu (zakup) za upravijanje objektima i
nastavak pruzanja javne usluge nakon zavrSetka ugovornog odnosa o pravu gradenja.

24, Prijedlog/opcija za izgradnju garaze ispod sportskog terena u naselju
Mokusnice

Nezeljeni efekat koji ¢e biti posljedica izgradnje podzemnih garaza je smanjenje parking
mjesta kojima upravlja JP “Parking servis” i koji im donose prihod od prodaje usluga.
Odreden broj parking mjesta koja se sada koriste za parkiranje u ulicama oko Trga BiH i oko
Trga Alija |zetbegovié ée biti ukinut, kao i javni parking koji se sada koristi uz naplatu na Trgu
BiH. Time &e znacajno biti smanjeni prihodi koje stvaruje JP “Parking servis’, te stoga
gradska uprava predlaZe da se sagleda moguénost i izgradnja garaze u naselju Mokugnice
prevashodno povjeri JP “Parking servis”, u skladu sa njihovim moguénostima. Ova garaza bi
skoro u potpunosti bila koriStena od strane stanovnika naselja Mokusnice, tako da bi se
povrat ulaganja ostvario putem mjeseénog zakupa garaznog prostora. Adekvatno kreditno
viSegodi$nje zaduZenje uz garancije Grada za povrat kredita, uz minimalni trogodisnji grejs
period, koji ¢e omoguciti izgradnju garaze i potetak eksploatacije, omoguéio bi da se
investicija sama otplacuje, uz manje prihode.
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JP “Parking servis” upravija garaznim prostorom u dvije podzemne garaze koje su dugo
vremena neuslovne i devastirane (podzemna garaza lokalitet Bojin vir i podzemna garaza
Uglovnica). Ukoliko se ove dvile podzemne garaze, putem javnog natjecaja, prodaju
privatnim investitorima da ih rekonstruiu, modernizuju i vrate u funkeiju, prihodi od prodaje
ovih i drugih garaZnih prostora bi se mogli takoder iskoristiti za sufinansiranje izgradnje
garaze na Mokusnicama ili drugih garaZnih prostora koji bi mogli bili predati na upravljanje
JP “Parking servis”.

JP “Parking servis” bi morao da problemu otvaranja novih parking ili garaznih prostora
pristupi inovativnije, uz vise viastitog angazmana, sa ulaganjem u izgradnju novih parking i
garaznih prostora. Vrlo lako bi bilo javne povrsine, na kojima se sada parkiraju osobna
vozila, pretvoriti u organizaovane parking prostore sa naplatom pod upravljanjem JP “Parking
servis” (otvoreni nekontrolisani parking prostor na javnoj povrsini iza objekta HASS-a i sl.)

Zajedno sa aktiviranjem novih lokacija i izgradnjom novih podzemnih garaza potrebno je
donijeti odgovarajuée odluke o reorganizaciji i modernizaciji preduze¢a JP “Parking servis”,
kao i o naginu funkcionisanja komunaine usluge, usvojiti potrebne odluke vezane za
stacionarni saobra¢aj (podjela gradskog podrugja u zone i adekvatno plaéanje parkinga),
omoguditi viSe razli¢itih modaliteta za placanje parkinga, te stvoriti pretpostavke da JP
‘Parking servis” ostvaruje prihode potrebne za redovno posiovanje, uz fokus na inovativnost
i modernizaciju u poslovanju, smanjenje troskova poslovanja i poveéanje efikasnosti.
Prilikom reorganizacije i modernizacije u oblasti rie$avanja stacionarnog saobracaja, pomo¢ i
prijedloge eventualnih rje$enja moguée je dobiti i koristenjem iskustava privatnih investitora,
koji bi trebali investirati u izgradnju i upravijanje podzemnim garazama.

25. Procedure za provodenje javog poziva/natje¢aja i termin plan

1. Priprema Javnog poziva sa svim potrebnim elementima
Nosilac: Tim za pripremu projekta / TPP
Rok: 15.05.2021.
2. Dostavljanje teksta Javnog poziva Gradonaéelniku na saglasnost
Nosilac: Tim za pripremu projekta / TPP
Rok: 15.05. — 30.05.2021
3. Dostavijanje prijedloga Javnog poziva na razmatranje Gradskom vijeéu
Nosilac: TPP + Gradonacelnik
Rok: 15.05. - 15.06.2021.
4, Objavljivanje Javnog poziva
Nosilac: TPP + gradska uprava
Rok: 15.06.2021.
5. Prijem, razmatranje i ocjena dostavljenih ponuda
Nosilac: TPP
Rok: 01.08. - 15.08.2021.
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6. Dostavljanje izvjestaja o provedenom javnom pozivu sa prijedlogom Odluke o izboru
ekonomski najbolje ponude i rangom ponudata Gradonaéeiniku

Nosilac: TPP
Rok: 15.08. —~ 31.08.2021.
7. Dostavljanje izvje$taja o provedenom pozivu s prijediogom Odluke o izboru
ekonomski najbolje ponude i rangom ponudaéa Gradskom vijeéu na razmatranje i usvajanje
Nosilac: TPP + Gradonacelnik
Rok: 15.08. - 31.08.2021.
8. Potpis ugovora, dostava garancija i osiguranja i po&etak realizacije projekta
Nosilac: TPP + Gradonadelnik + investitor/privatni partner
Rok: 01.09. — 30.09.2021.
9. Formirati Tim za pracenje ugovora/Tim za praéenje realizacije projekta (odgovornost

u pogledu upravljanja, pracenje pruZanja usluge/monitoring, eventualne izmjene ugovora,
rieSavanje sporova, odrzavanje imovine, prestanak ugovora).

Termin plan sa potrebnim aktivnostima koje trebaju biti realizovane i nosiocima aktivnosti u
prilogu.

26.  Principi javnog poziva/natjecaja

Uspjesna realizacija projekta po modelu zajednitkog pothvata zahtijeva detaljnu pripremu i
planiranje projekta, te dobru kontrolu i nadzor &itavog procesa. Jedan od posebno bitnih
segmenata kompletne procedure implementacije projekta je provodenje javne procedure
(natjeCaja) za izbor najpovoljnije ponude. Principi/nadela na kojima Ge biti pripremljena
tenderska dokumentacija i provedena kompletna procedura javnog poziva/natje¢aja su
sljiededi:

1. Princip trZziSnog nadmetanje/natje&aja,
Princip zastite javnog interesa,

Princip transparentnosti,

Princip efikasnosti procesa,

Princip jednakog tretmana svih uéesnika,
Princip zabrane diskriminacije,

Princip uzajamnog priznavanja,

Princip razmjernosti prilikom odiugivanja,

© ® N o o0~ 0N

Princip zastite okoli$a
10. Princip slobode ugovaranja.

Prilikom provodenja procedure javnog poziva/natje¢aja svim uéesnicima natje€aja mora biti
obezbijeden isti tretman, cjelovit, objektivan i nepristrasan tretman tokom cijelog postupka,
uz postivanje pune transparentnosti i otvorenosti postupka.
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27. Kriterij za izbor najpovoljnije ponude

Najbolji ponudaci/potencijalni investitori za izgradnju podzemnih garaza primjenom modela
zajedniCkog pothvata, bit ¢e izabrani kroz proceduru javnog poziva/natjedaja.

Kriterij za izbor najpovoljnije ponude na javnom pozivu/natjedaju je ekonomski najpovoljnija
ponuda. Kriterij za izbor ekonomski najpovolinije ponude bi trebao biti kriterij najviSe
ponudenog iznosa naknade za osnovano pravo gradenja (dviie vrste naknade). te najkraéeq
vremena za koje se osniva pravo gradenja, Ako dva ponudada imaju jednak broj bodova,
kriterij po kojem se ugovor dodjeljuje ponudadu je veéi ostvareni broj bodova po kriteriju
krateg vremena za osnivanje prava gradenja.

U zavisnosti od ponude koju privatni partner bude dostavio tokom procedure javnog
poziva/natjeCaja, obaveza privatnog partnera ¢e biti da nakon upisa prava gradenja u
zemljiSne knjige, uplati jednokratno naknadu za dodjelu prava gradenja, te da nakon povrata
investicije (okvirno 15 godina), svake godine uplaéuje godiénju naknadu za dodjelu prava
gradenja. Iznosi jednokratne naknade i godi$nje naknade koju ée privatni partner uplaéivati u
budZet grada, zavisiti ¢e od ponuda koje privatni investitori dostave u proceduri javnog
natjecaja, jer ¢e iznos ovih naknada, koju ée privatni partner ponuditi u proceduri javhog
poziva, biti jedan od osnovnih kriterija za odredivanje najbolje ekonomske ponude za dodjelu
ugovora.

28. Rizici za realizaciju opredjeljenog modela

Rizici koji su identifikovani prilikom analize moguéih modela realizacije projekta, a koji mogu
dovesti u pitanje ili ugroziti realizaciju projekta, trebaju se razmatrati uz prijedlog mogucih
rieSenja za prevazilaZenje istih.

Rizici projektnog pothvata

Rizici u kontekstu ove analize pojavijuju se kao rezultat danasnjih odluka i djelovanja Eije
posijedice se manifestuju u buduéem vremenu.

Pretpostavljeni rizici oteZavaju donosenje odluke jer zahtijevaju sagledavanje trendova u
cjelokupnom okruzenju i, u principu, nije upitno hoée li se projekat realizirati s rizikom ili ne,
nego koliki rizik je moguce prihvatiti prilikom realizacije projekta (upravljanje rizikom).

Procjene rizika sa kojim se moze suogiti investitor u toku realizacije projekta veoma su vazne
za preduzimanje adekvatnih koraka za minimiziranje uginaka rizika.

U tom smislu u ovoj analizi, s ciliem sagledavanja moguéih rizika, obuhvaéene su
preliminarne aktivnosti kao $to su:

1. Identifikacija potencijalnih izazova,
2. Definiranje profila rizika,
3. Procjena utjecaja rizika.

Rizici za realizaciju projekata izgradnje podzemnih garaZa na principu samodrZivosti su
minimaini, jer lokacije na kojima se planira gradnja su na atraktivnim mjestima u gradu, sa
velikom potraznjom za parking mjestima i sa odli€nim saobracajnim pristupom. Potencijalni
rizici za uspjesnu realizaciju ugovora o dodjeli prava gradenja za projektovanje, finansiranje,
izgradnju, odrZavanje i upravljanje novim podzemnim garazama u Zenici, koji su analizirani
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prilikom predlaganja modela, te koje je neophodno preduprijediti kroz ugovorne odredbe su
sliededi:

1. Rizik smanjenja prihoda za JP ,Parking servis‘ d.o0.0. Zenica zbog dodjele lokacije
Trg BiH privatnom partneru,

2. Rizik (dostupnost, viasnistvo, postojeca infrastruktura) lokacije (javni partner),

3. Rizik kolizije sa projektnom dokumentacijom,

4. Rizik gradnje (da li ¢e privatni partner/investitor lokalitet privesti namjeni, ukljucujuéi

projektovanje i izbor izvodada radova tokom izgradnje) — garancija privatnog partnera
(privatni partner),

5. Rizik finansiranja — garancija privatnog partnera (privatni partner),

6. Rizik kapacitiranosti/kvalifikovanosti, likvidnosti partnera da izgradi, upravlja i odrzava
objekat tokom cijelog ugovornog perioda,

7. Rizik finansijske propasti/ste¢aja partnera,

8. Rizik po¢etka pruZanja usluge parkiranja,

9. Rizik potraznje usluge — veéa ili manja potraznja za uslugom nego $to je to bilo kad je

ugovor potpisan (javni i privatni partner),
10. Rizik upravijanja i odrzavanja (privatni partner),
11. Rizik dostupnosti usluge — garancija privatnog partnera (privatni partner),

12. Rizik raspoloZivosti usluge — da usluga ne bude na nivou koji je ugovorom zahtijevan
(privatni partner),

13. Rizik povecanje cijene parkiranja,

14. Rizik pruzanje usluga lo$e kvalitete,

15. Rizik u kakvom stanju ¢e biti objekat nakon zavréenog perioda eksploatacije,
186. Rizik zbog viSe sile (javni partner),

17. Rizik promjene zakonskih propisa i odluka koje su u nadleznosti lokalne zajednice
koje kao posliedicu mogu imati promjene koje utidu na posiovanje privatnog partnera (javni
partner),

18. Rizik predimenzioniranja objekta, prevelike investicije (Trg Alija Izetbegovié),

19. Rizik funkcionisanja etaZnih suvlasnika u buduénosti ukoliko privatni partner Zzeli
graditi dodatne etaZe na objektu (koje ¢e biti njegovo viasnistvo i nakon transfera objekta),

20. Rizik transfera objekta nakon zavrsenog perioda koristenja usljed zahtjeva privatnog
partnera za dodatnim placanjem od strane javnog partnera éto onemogucuje transfer bez
posljedica.

Kod realizacije predmetnog projektnog poduhvata, potrebno je, pogotovo za privatnog
investitora, predvidjeti odredene rizike kod kojih treba uzeti u razmatranje uticajne faktore
kao $to su:

1. Rizik kvalitete gradskih resursa,

2. Rizik upravljanja ljudskim resursima,
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3 Rizik projektovanja, gradnje, nadzora i drugih procesa,
4. Rizik ulaska u obavljanje komunalne djelatnosti,
5

Rizik vremenske distance trajanja aranzmana,

6. Rizik eskalacije troSkova i vremena kod prve faze projekta — izgradnja do stavljanja u
funkciju,

7. Rizik dinamike priliva korisnika koji o&ekuju pruzanje usluge,

8. Rizik politickih pritisaka vezanih za domace nivoe vlasti

9. Globalni rizici.

Rizici mogu biti izradunati, ali ovo je minimalan prikaz konteksta rizika koji ukljuguju i
promjenu nekih oblika javne administracije. Osim toga, ovdie se mogu uzeti u obzir i rizici
vezani za strateska pitanja u kontekstu uspostave novog rezima koristenja javnih povr$ina na
podrucju Grada za potrebe parkiranja vozila, t]. funkcionisanje tzv. stacionarnog saobraéaja.

29. Elementi ugovora o dodjeli prava gradenja

Model zajednickog pothvata zahtijeva pomno sastavljanje ugovora, kako bi se utvrdili
standardi pruzanja usluge, alocirali rizici i postigla prihvatljiva ravnoteza izmedu rizika i
rezultata koje realizacija projekta donosi. Elementi ugovora o dodjeli/ustupanju prava
gradenja za projektovanje, finansiranje, izgradniju, odrzavanje i upravijanje podzemnim
garazama u Zenici su sliedeéi:

1. Uvod - definicije,

2. Predmet ugovora,

3. Struktura ulaganja,

4, Vrijeme na koje je ugovor skiopljen,

5. Imovinske obaveze i prava ugovornih strana,

6. Pla¢anje ugovornih strana,

7. Pravni oblik kroz koji ¢e biti realiziran aranzman,

8. Ustrojstvo / organizacija upravljanja i nadzora,

9. Oviastenja i sastav tijela upravljanja zajednigkim pothvatom,
10. Finansijska politika,

11. Dugogodisnji aranzman, plaéanje da bude vezano za odnos euro/KM
12. Zatezne kamate,

13. Police osiguranja,

14. Posljedica neispunjenja ugovornih obaveza,

15. Naknada Stete zbog neispunjenja ugovora,

16.  Zastita okolisa,

17. Postupak odobrenja ugovora,
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18.  Visa sila i promjenjene okolnosti,

19. Rjesavanje sporova,

20. Raskid ugovora,

21.  Salvatorna klauzula,

22.  Period trajanja,

23.  Stupanje na shagu,

24. Primjena prava,

25. Postupak i uslovi preuzimanja gradevine,

26.  Garancije / jamstva za izvr§enje ugovornih obaveza.

30. Finansijski aspekti i dinamika projektnog pothvata

Optimizacija finansiranja, izgradnje i koridtenja infrastrukturnih objekata moze se
izratunati/predvidjeti primjerom pojednostavijenog metoda za izraCunavanje ukupnih
troskova infrastrukturnih projekata, upotrebom sliedeée jednaéine:

TPC =BC + EDC + IDC, gdje su
TPC — ukupni troskovi projekta (total project cost)
BC - bazni tro8kovi projekta (basic cost)

EDC - eskalacija/povedanje tro$kova u periodu izgradnje (cost escalation during
construction)

IDC - kamatna stopa tokom izgradnje objekta (interest during construction).

Ovaj pristup omoguéuje potencijalnom investitoru/privatnom partneru da sa velikim stepenom
taCnosti izvrSi procjenu i izradun vrijednosti projekta, prilikom pripreme ponuda u javhom
natjecaju.

31.  Organizacijski aspekti prdjektnog pothvata

Organizacija ovog poslovno projektnog pothvata treba biti bazirana na principima
kombinacije poduzetnitke i profesionalne organizacijske strukture.

Upravljanje novoizgradenim objektima u ugovornom periodu zahtijevat ¢e specifinu
organizaciju/formalizirani projektni sadraj i izgled organizacijske strukture kroz razvoj i
uhodavanje biznisa/pruzanja usluge. Naravno, implementacija ovog segmenta projekta
predstavlja menadZerski dio posla, $to je u potpunosti odgovornost privatnog investitora.

Nakon zavrSetka izgradnje objekta prihod se generi§e na bazi prodaje usluge gradanima
tokom operacionog perioda koji moZe biti fiksiran na 15, 20, 25, 30 ili vise godina, u
zavisnosti od kapaciteta i stepena iskoridtenosti objekta.

Period operacionalizacije bit ¢e preciziran putem (na osnovu) specifikacije natjecajne
dokumentacije.

Koristenje DBOT aranZmana (design-build-operate-transfer/projektuj-gradi-upravijaj-vrati
objekat) kroz osnivanje prava gradenja stvara moguénost nastupa konzorcija privatnih
investitora. Samostalni investitor ili konzorcij privatnih investitora samostalno treba da
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dizajnira (projektuje), finansira i realizira infrastrukturni projekat na nacin da ga dovede u fazu
operabilnosti u smislu pruZanja usluga u okviru definiranog vremenskog roka. Ovaj period se
uzima opcenito kao period koji je dovoljan samostalnom investitoru ili konzorciju da generige
dovoljno isplativ iznos prihoda i profita kroz vodenje novoizgradenih objekata, a navedeni
period predstavlja tkz. koncesioni period.

32. Marketinski aspekti projektnog pothvata

Jedan od preduslova za uspje$nu realizaciju projekta izgradnje podzemnih garaza je i
provodenje svojevrsne javne kampanje u okviru koje treba raditi na promociji lokacija na
kojima Ce biti izgradene garaze, te izgraditi brend ukazujuéi na prednosti parkiranja u
podzemnim garazama (blizina lokacija, sigurnost vozila, jednostavnost pristupa, povoljna
cijena parkiranja).

Nosilac ove aktivnosti e biti javni partner/gradska uprava.

33. Zakljucak i preporuke

Polaze¢i od unaprijed navedenog, moZe se zakljuéiti da uz prezentirane procjene investicija,
izgradnje, odrzavanja i upravljanja podzemnim garazama na podruéju Grada Zenica, lokacije
Trg BiH, Trg Alije lzetbegovi¢a i naselje Moku$nice, te uz postojeée i projicirane cijene
usluga parkiranja, trodkove radne snage, amortizacije, odrzavanja, energije i ostale prateée
troskove, mozZe se preporugditi ulazak privatnom investitoru, ali i Gradu Zenica, u realizaciju
projekta izgradnje podzemnih garaZza kroz model ugovornog osnivanja/dodjele prava
gradenja.

U skladu sa analizom i kalkulacijama minimalne cijene i minimalne popunjenosti kapaciteta,
investicija bi se za privatnog investitora mogla isplatiti unutar okvira od 25 godina koristenja.
Kroz optimisti€ni scenario vezan za projekciju navedenih elemenata koji uti¢u na isplativost
investicije, ista bi se mogla isplatiti i ranije. Kako je rije€, u principu, o standardnim metodama
i materijalima kod gradnje objekata, ne bi trebalo do¢i do eskalacije trokova, niti
prekoragenja rokova.

Koristi za Grad Zenica mogle bi biti iskazane kroz izdvajanje odredenog procenta prihoda
Gradu, na godisnjoj osnovi od strane privatnog partnera, minimalno 5% - 8% operativne
dobiti, mada taj procenat moze biti i drugadije ponuden i ugovoren u ovisnosti od uslova
definisanih javnim pozivom i u skladu s ponudom privatnih investitora. Osim toga, Grad
Zenica zadrZava pravo vlasniStva nad gradskim gradevinskim zemljiStem, a nakon isteka
trajanja ugovora (25 godina), uz domacinsko upravijanje i odrzavanje objekata, Gradu ostaju
veoma vrijedni infrastrukturni objekti koji se mogu izdati operatoru, odnosno produziti ugovor
o ustupanju prava upravljanja i kori$tenja postojeéem privatnom partneru ili upravljati istim na
nacin da se generiu prihodi za budZet Grada Zenica.

Prilozi:

1. Izvodi iz prostorno planske dokumentacije

2 Postojeca projektno tehnitka dokumentacija

3 Analiza moguéih projektnih modela

4, Procjena investicione vrijednosti projekata i povrata investicije
5 Termin plan i nosioci aktivnosti
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PRILOG 3

ANALIZA MOGUCIH PROJEKTNIH MODELA



ANALIZA MOGUCIH PROJEKTNIH MODELA ZA 1ZGRADNJU PODZEMNIH GARAZA

1. CILJEVI KOJI SE OSTVARUJU REALIZACIJOM PROJEKATA 1ZGRADNJE
PODZEMNIH GARAZA U GRADU ZENICA

1. Obezbijediti velike garazne prostore za parkiranje u centralnoj zoni grada,
2. Obezbijediti garazne prostore za parkiranje stanovnika u centralnoj gradskoj jezgri,
3. Uvodenje reda u oblasti stacionarnog saobradaja, te pobolj§anje prostornog

standarda i izgleda gradskog podrudja,

4 Ukloniti vozila sa ulica, trotoara i javnih povr§ina,

5. Smanijiti pritisak na postojece saobraéajnice,

6 Smanijiti broj vozila u samom centru grada,

7 Smanijiti saobraéajno zagusenje u centru grada,

8. Aktivirati lokacije planirane za izgradnju podzemnih garaZa u cilju rje$enja goruéeg
problema stacionarnog saobracaja u centralnoj gradskoj jezgri obzirom na nedostatak
slobodnih povréina koje su pogodne za izgradnju parking prostora i garaza,

9. Gradenjem modernih objekata, uredenjem trga, parka i sportskog terena bit ¢e
unaprijeden urbanisti¢ko-arhitektonski identitet grada,
10. lzvrsiti reviziju i analizu parking prostora koji su dodijeijeni za koristenje i upravljanje

JP ,Parking servis" d.o.0. Zenica,

11. Sistemski rijesiti status parking prostora ispred i oko vi$estambenih objekata u gradu,
12, Izvrsiti reviziju i dopunu postojeéih odluka vezanih za stacionarni saobraéaj, a koje su
direktno vezane za poslovanje JP ,Parking servis*,

13. Povecati vrijednosti javnog dobra — gradskog gradevinskog zemljista, bez upotrebe
budZetskih sredstava,

14. Povecati zadovoljstvo gradana kvalitetom usluga parkinga i veéom dostupnoséu
parking prostora,

15. Pokrenuti investicije.

2. PREDNOSTI UVOBENJA PRIVATNOG PARTNERA/INVESTITORA U PROJEKAT
IZGRADNJE PODZEMNIH GARAZA

1. Grad nema finansijskih ulaganja u izgradnju garaza,

2. Gradska uprava nema obavezu finansijskog ulaganja u rje$avanje stacionarnog
saobracaja, te moZe finansiranje iz budZeta usmjeriti na druge infrastrukturne i razvojne
projekte,

3. NiZa cijena gradnje jer ¢e privatni investitor/partner optimizirati model izgradnje,

4, Grad nema finansijske odgovornosti za viskove i naknadne radove u izgradnji ($to je
uvijek prisutno prilikom javne investicije), nema kasnjenja u izgradnji, jer je privatni
investitor/partner maksimaino motivisan da radove zavr$i $to prije radi poéetka koristenja
objekta,

5. Privatni investitor/partner snosi rizik odrzavanja i organizovanja ugovorenih standarda
25-30 godina,

6. Svi troskovi odrZavanja, zamjene materijala i opreme, investicijskih ulaganja i
odrzavanja ve¢ su ukljuceni,

7. Cijene gradnje i period gradenja bit e znatno kraéi u odnosu na klasiéni model,
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8. Povecanje ekonomiénosti u javnim rashodima, unapredenje kvaliteta javnih usiuga,
poveéanje efikasnosti operacija javne uprave.

3. ANALIZA MOGUCIH MODELA (PREDNOSTI | NEDOSTACI) ZA 1ZGRADNJU
PODZEMNIH GARAZA

3.1. MODEL PRODAJE ZEMLJISTA ZA IZGRADNJU PODZEMNIH GARAZA

3.1.1. Prednosti:

1. Finansijska dobit za budZet Grada,

2. Gradska uprava nema drugih rizika vezanih za izgradnju, upravljanje i odrzavanje
objekta tokom eksploatacije.

3.1.2. Nedostaci:

1. Grad nema opciju da nakon dugogodi$njeg perioda koristenja objekta od strane
investitora, vlasni$tvo nad objektom bude preneseno na Grad,

2. Grad trajno ostaje bez vlasniStva na prodatim parcelama/lokacijama,

3. Grad viSe nema uticaj na podzemnu i nadzemnu gradnju na nabrojanim lokacijama,
4, Nacin i procedura prodaje zemlji$ta obzirom da lokacije predvidene za gradnju prema

vazecim planskim dokumentima/regulacionim planovima su namjenjene za javne povrsine i
kao takve ne moze im se mijenjati namjena,

5. Problemi u buduc¢nosti sa eksploatacijom javnih povréina koje se nalaze iznad garaza
u smislu uticaja na podzemne garaze (gradski trg na garaZi na Trgu BiH, parka i zelenih
povrsina na garaZzi na Trgu Alija lzetbegovi¢ i sportskog igrali§ta/terena na garazi na
Mokusnicama).

3.2. MODEL USTUPANJA/DODJELE PRAVA GRADENJA ZA IZGRADNJU PODZEMNIH
GARAZA

3.2.1. Prednosti:

1. Grad dobija objekat u vlasnistvo nakon isteka ugovornog odnosa sa privatnim
investitorom/partnerom,

2. Zemljiste formalno ostaje u viasni$tvu Grada Zenica,

3. Grad dobija ureden trg, zelenu povrsinu, sportsko igraliste,

4. Privatni investitor je u obavezi vratiti objekat Gradu Zenica u ispravnom i odrzavanom
stanju nakon isteka perioda na koji mu je ustuplieno pravo gradenja,

5. Grad nema nikakvu finansijsku odgovornost prema realizaciji projekta,

6. Ostvarivanje odredenih javnih prihoda kroz naplatu naknade za dodijelieno odnosno

ustuplieno pravo gradenja tokom perioda upravijanja garaom od strane privatnog
investitora/partnera koji je ugovorno definisan,

7. Uredivanje izgleda lokacije na kojoj ¢e biti smjestene garaZe (ugodan vizuelni izgled
lokacije),

8. Poznata i relativno brza procedura uspostavljanja ugovornog odnosa,

9. Jednostavna procedura za izbor privatnog investitora za izgradnju i upravljanje

garazama putem javnog konkursa/natjeéaja, koji ée biti otvoren 45 ili 60 dana od dana
objave,
10.  Skraduju se procesi dono$enja odluka i birokratija,
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11. Proces projektovanja i izgradnje je kradi, jer podetak placanja usluga od strane
korisnika podsti¢e privatnog investitora na smanjenje rokova izgradnje,

12.  Stvaranje dodatnih prihoda putem dodatnih usluga koje ¢&e investitor uvesti za
korisnike usluga,

13. Gradska uprava dodjelom prava gradenja sve probleme i rizike vezane za
dugogodisnje upravljanje parking prostorima prebacuje na privatnog investitora kroz primjenu
BOT (gradi, upravijaj, prenesi vlasnistvo) aranzmana, &ime je javni interes vise zastiéen,

14, Mogucénost formiranja uslova koje privatni investitor mora ispuniti da bi izgradio
objekat i stavio ga u funkciju (rok izgradnje, prostorni uslovi izgradnje),

15. Finansijski prihod za gradski budzet jednokratno nakon potpisa ugovora o dodjeli
prava gradenja i dugogodigni kontinuiran prihod, nakon otplate kredita, tokom cijelog perioda
upravljanja i koritenja garaze,

16.  Grad definiSe vremenski rok za ustupanje prava gradenja (zakonski ograniten rok
koristenja na 40 godina), pretpostavka je da bi period koridtenja bio 25 -33 godina,

17. Bolji odnos kvalitete i cijene usluge parkiranja kroz uvodenje novih tehnologija u
pruzanju usluga i inovacija u naéinu poslovanja,

18. Grad moze sa privatnim investitorom ugovoriti rentu (zakup) za nastavak pruzanja
javne usluge nakon zavrSetka ugovornog odnosa o dodjeli/ustupanju prava gradenja.

3.2.2. Nedostaci:

1. Grad gubi potpunu kontrolu nad segmentom javne usluge upravljanja stacionarnim
saobradajem,

2. Grad nema uticaj na fomiranje cijene usluge, kao i na modalitete koriétenja garaznog
prostora,

3. Placanje simboliénog iznosa naknade za ustupanje prava gradenija,

4. Grad nema uticaj na pobolj$anje usluga u sluéaju pruzanje usluga lode kvalitete,

5. Grad nema nadzor tokom gradnje niti tokom upravljanja objektom,

6. Privatni investitor projektuje i gradi objekat &iji vilek trajanja ne zadovoljava potrebe
Grada.

3.3. MODEL JAVNO-PRIVATNOG PARTNERSTVA KONCESIJSKOG TIPA ZA
IZGRADNJU PODZEMNIH GARAZA

3.3.1. Prednosti:

1. Grad/javni partner dobija objekat u vlasni§tvo nakon isteka ugovornog odnosa sa
privatnim partnerom,

2. Zemljiste formalno ostaje u vlasni§tvu Grada Zenica,

3 Grad dobija ureden trg, zelenu povrsinu, sportsko igralite,

4, Privatni partner je u obavezi vratiti objekat Gradu Zenica u ispravnom i odrzavanom
stanju nakon isteka ugovornog perioda,

5. Grad Zenicafjavni partner ima nadzor tokom izgradnje objekta i tokom upravljanja
objektom,

6. Dodatna edukacija i iskustvo uposlenika u gradskoj upravi u smislu vodenja projekata

koji su predmet JPP i rieSavanja problema koji se javljaju u toku izgradnje i eksploatacije
objekata izgradenih po ovom modelu,

7. Grad definide cijenu usluga parkiranja prilikom provodenja procedure izbora privatnog
partnera i propisuje da cijena usluge ne bi smjela biti ve¢a od cijene koju nudi JP ,Parking
servis® d.0.0. Zenica,
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8. Grad ima kontrolni mehanizam kojim utiée na moguéu promjenu cijena usluga
parkiranja,

9. Veca kvaliteta usluge uslied uvodenja novih tehnologija i savremenog pruzanja
usluga, ali i kao rezultat ugovorom definisanih sankcija i poticaja za privatnog partnera,

10.  ViSe zastupljen javni interes u naginu poslovanja,

11. Jacanje javne uprave s ulaskom novih partnera koji donose nova inovativnija rjeSenja
u pruzanju javnih usluga, te zadovoljenju javnih interesa.

3.3.2. Nedostaci:

1. Grad Zenica ulaze zemljidte u realizaciju projekta,

2. Postoji vjerovatno¢a da Grad Zenica oslobodi privatnog partnera plaéanja rente i
ulaganja u GGZ kao uéesce u realizaciji projekta,

3. Profitabilni projekti se prepustaju privatnom partneru na realizaciju,

4, Postoji moguénost da nadlezno Ministarstvo ne prihvati JPP projekat, éak i kada je
donesena Odluka o opredjeljenosti za uspostavljanje JPP,

5. Procedura uspostavljanja ugovornog JPP odnosa sporija i komplikovanija,

6. Trajanje procedure ocekivano 270 dana, uobi¢ajeno je godinu dana, a moze trajati i
duze,

7. SloZena procedura usaglaavanja ugovornih odnosa gdje je moguée da se Ugovor i

ne sklopi sa prvoplasiranim privatnim partnerom veé da se ponudi drugoplasiranom nakon 90
dana,

8. Grad/javni partner djelimiéno gubi kontrolu nad segmentom javne usluge upravljanja
stacionarnim saobracajem,

9. Grad mora u zna€ajnoj mjeri podijeliti rizike ulaganja i koristenja garaZe sa privatnim
partnerom,

10. Grad definiSe cijenu usluga parkiranja prilikom provodenja procedure izbora privatnog
partnera i propisuje da cijena usluge ne bi smjela biti ve¢a od cijene koju nudi JP .Parking
servis® d.o.0. Zenica, usljed ¢ega Grad mora obezbijediti druge preduslove da privatni
partner ima sigurne prihode (istovremeno i prednost i nedostatak),

11. Veca odgovornost Grada u realizaciju projekta i veéa ukljuenost u obezbjedenje
odrzivosti projekta tokom kompletnog perioda koristenja kroz rie$avanje svih rizika koji se
mogu javiti tokom perioda eksploatacije,

12. JPP model zahtijeva potpunu ukljuéenost Grada u sve aktivnosti i procedure,

13. Grad je odgovoran da otkloni rizike koji su povezani sa zakonskom regulativom i
politicke rizike,

14. Grad mora preuzeti obavezu rieSavanja statusa projekta u sluéaju stetaja privatnog
partnera,

16. Grad snosi odgovornost za vjerovatno povecanje cijene usluge parkiranja kroz period
trajanja ugovornog odnosa,

16. Izbor neiskusnog i nekompetentnog privatnog partnera koji ne razumije koncept JPP--
a i svoje buduée ugovorne obaveze, uslied &ega je pripremio nekvalitetnu ponudu koja
dugoro¢no ugroZava odrzivost projekta, odnosno dovodi do propasti projekta,

17. Sindikalisti su protiv modela JPP-a jer se boje otpustanja radnika usljed
modernizacije i racionalizacije radnih procesa,

18. Nedostatak kapaciteta i iskustva u realizaciji projekata JPP, u izvjeStavanju i
interakciji sa privatnim partnerom, posebno u segmentu definiranja odgovarajucih ugovornih
obaveza i u pracenju izvr§avanja ugovora, jer u formaino-pravnom smislu postoji samo jedan
primjer JPP u Bosni i Hercegovini realizovan u skladu sa vazeéom zakonskom regulativom.
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4. RIZICI ZA REALIZACIJU PROJEKTA (RIZICI PROJEKTA IZGRADNJE PODZEMNIH
ETAZA SU IDENTIENI, BEZ OBZIRA NA MODEL REALIZACIJE PROJEKTA)

1. Rizik smanjenja prihoda za JP ,Parking servis‘ d.0.0. Zenica zbog dodjele lokacije
Trg BiH privatnom investitoru/partneru,

2. Rizik (dostupnost, vlasni$tvo, postojeca infrastruktura) lokacije (javni partner),

J. Rizik kolizije sa projektnom dokumentacijom,

4, Rizik gradnje (da li ée investitor/privatni partner lokalitet privesti namjeni, ukljugujuéi

projektovanje i izbor izvodata radova tokom izgradnje) — garancija investitora/privatnog
partnera,

5. Rizik finansiranja — garancija investitora/privatnog partnera,

6. Rizik kapacitiranosti/kvalifikovanosti, likvidnosti investitora/privatnog partnera da
izgradi, upravija i odrzava objekat tokom cijelog ugovornog perioda,

7. Rizik finansijske propasti/ste€aja investitora/privatnog partnera,

8. Rizik pogetka pruzanja usluge parkiranja, -

9. Rizik potraZnje usluge — veca ili manja potraznja za uslugom nego $to je to bilo kad je

ugovor potpisan (javni i privatni partner),

10. Rizik upravijanja i odrzavanja (investitor/privatni partner),

11. Rizik dostupnosti usluge - garancija investitora/privatnog partnera,

12. Rizik raspoloZivosti usluge — da usluga ne bude na nivou koji je ugovorom zahtijevan
(investitor/privatni partner),

13. Rizik povedéanje cijene parkiranja,

14. Rizik pruZzanja usluga lose kvalitete,

15. Rizik u kakvom stanju e biti objekat nakon zavrenog perioda eksploatacije,

16. Rizik zbog vise sile (javni partner),

17. Rizik promjene zakonskih propisa i odluka koje su u nadleZnosti lokalne zajednice,
koje kao posliedicu mogu imati promjene koje utiéu na poslovanje investitora/privatnog
partnera (javni partner),

18. Rizik predimenzioniranja objekta, prevelike investicije (Trg Alija Izetbegovié),

19. Rizik funkcionisanja etaZnih suvlasnika u buduénosti ukoliko investitor/privatni partner
Zeli graditi dodatne etaZe na objektu (koje ée biti njegovo vlasni$tvo i nakon transfera
objekta),

20. Rizik transfera objekta nakon zavr§enog perioda koritenja uslied zahtjeva
investitora/privatnog partnera za dodatnim plaéanjem od strane javnog partnera &to
onemogucuje transfer bez posljedica.
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PRILOG 4

PROCJENA INVESTICIONE VRIJEDNOSTI PROJEKATA
| POVRATA INVESTICIJE



PROCJENA INVESTICIONE VRIJEDNOSTI IZGRADNJE PODZEMNIH GARAZA

| PROCJENA POVRATA INVESTICIJE

Procjena visine investicije potrebne za izgradnju podzemnih garaZa pripremjena je na osnovu analize
cijene kostanja izgradnje podzemnih garaZa koje su izgradene u okruZenju, na osnovu prodajne cijene
garainih mjesta, te na osnovu procjene kostanja izgradnje i triigne prodajne cijene stambenog
prostora.

1. PREGLED PRODAJNIH TRZISNIH CIJENA GARAZNIH MJESTA

Cijene podzemnih garaZa na trZistu:

1.1. Naselje Makovi, prodajna cijena cca 20.000 KM za garazno mjesto;

1.2.  Naselje Mokusnice, prodajna cijena cca 15.000 — 25.000 za garaZno mjesto;
1.3. Naselje Pi3¢e, prodajna cijena 20.000 KM i viSe za garazno mjesto;

14. Naselj Stup Sarajevo prodajna cijena 12.500 — 15.000 KM za garaino mjesto u drugoj
podzemnoj etaii.

2. PREGLED KOSTANIJA IZGRADNJE PODZEMNIH GARAZA | PREGLED KOSTANJA IZGRADNIE 1m2
KORISNE POVRSINE PODZEMNIH GARAZA

2.1.  GaraZa Stari grad Sarajevo, izvedena su dva podzemna nivoa (ukljuéujudi trg i djecije igraliste
iznad garaZe), 157 parking mjesta, ukupna korisna povrsina 5.900 m2, ukupna investicija 6.800.000
KM.

ProsjeCna cijena ko3tanja za garaino mjesto je 43.000 KM (ukljuéujuéi trg i djecije igraliste iznad
garaze, izmjeStanje instalacija, ucjevljenje potoka i radove uz korito rijeke Miljacke), cijena izgradnje
je 1.152 KM/m2 ukupnog garainog prostora. Da se objekat gradio bez izmjestanja instalacija i
ucjevljenja potoka, cijena izgradnje jednog garaZnog mjesta bi bila 35.000 KM, cijena izgradnje bi bila
932 KM/m2 ukupnog garaZnog prostora.

2.2, GaraZa Uglovnica Zenica, na osnovu pripremljenog idejnog rie$enja podzemne garaze korisna
povrsina 1.500 m2, jedan podzemni nivo sa 44 parking mjesta i trgom iznad garaZe, procjena
investicije 1.500.000 KM.

Prosje¢na cijena kodtanja za garaino mjesto je 34.000 KM (ukljuujuéi trg iznad garaZe), cijena
izgradnje je 1.000 KM/m2 ukupnog garaZnog prostora (ukljuéujuéi trg iznad garaZe).

2.3.  GaraZa pored $kole Me3a Selimovi¢, na osnovu pripremljenog idejnog rje$enja podzemne
garaZe, tri podzemna nivoa sa 290 parking mjesta i sportskim $kolskim igrali§tem iznad gara¥e, cca
7.250 m2 korisne povrsine, procjena investicije 6.800.000 KM.

Prosje¢na cijena koStanja za garazno mjesto je 23.450 KM (ukljudujudi igralidte iznad), cijena izgradnje
je 937 KM/m2 ukupnog garaznog prostora (ukljuéujuéi igralidte iznad).

2.4, Natkriveni parking ispod trga i igrali§ta na Moku$nicama, na osnovu pripremljenog idejnog
rieSenja natkriveni parking sa 30 parking mjesta i trgom iznad, procjena investicije je 250.000 KM za
parking i 250.000 KM za uredenje trga, ukupno 500.000 KM.
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Prosjecna cijena ko3tanja za natkriveno parking mjesto je 16.500 KM (uklju¢ujudi trg iznad parkinga),
cijena izgradnje je 650 KM/m2 ukupnog natkrivenog parking prostora (uklju¢ujuéi trg iznad garaze).

PREGLED CIJENA IZGRADNJE GARAZNOG PROSTORA
VRIJEDNOST
OPIS INVESTICIJE | POVRSINA | BROJ | CIUENA/m2 | CIJENA/PM
PROJEKAT GARAZE (KM) (m2) PM (KM) (KM)
Podzemna
garaza
ul.Sahinagica eztag‘;dﬁg":a
Sarajevo nivou 6.800.000,00 5.000,00 155 1.360,00 43.870,97
Podzemna
garaza
"Kolodvorska" | 5 hogzemne
Sarajevo etaze 3.480.000,00 3.960,00 230 878,79 15.130,43
2 podzemne
Podzemna _etaZe +
garaza "Stari IzmjeStanje
" potoka i
grad instalacija +
Sarajevo trg nanivou | 6.800.000,00 5.900,00 158 1.152,54 43.000,00
Podzemna r,idveir:?
" garaz_a " 1 pjsdszeer]:na
Uglovnica etaza i trg na
Zenica nivou 1.500.000,00 1.500,00 44 1.000,00 34.000,00
idejno
rjeSenje
Podzemna 3 podzemne
garaza ispod etaZe +
igralista O3 Sg(%’f;fg
,M. Selimovi¢* igraliste na
Zenica nivou 6.800.000,00 7.250,00 290 937,00 23.450,00
Natkriveni
parking na trgu o
naselje Netriven!
Mokusnice Py
L Zenica parkinga 500.000,00 750,00 30 921,88 16.500,00
3. ANALIZA | PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINSKIH RADOVA ZA IZGRADNJU GARAZE

Na osnovu pregleda trZi3nih cijena i procjena izgradnje garaznog prostora, vidljivo je da su prodajne
cijene garaznog prostora razliite, zavise od broja podzemnih etaZa i uredenja zemljista/platoa iznad
garaZe, te se ne moZe koristiti neka prosje¢na cijena 1m2 izgradenog garaZnog prostora kao
parametar na osnovu kojeg bi se jednostavno procijenila veli¢ina investicije.

Na trzidne cijene najviSe uti¢e odnos ponude i potraZnje. Trenutno je u Zenici potraZnja za garazama
ogromna, a ponuda minimalina, te su zbog toga cijene garaznog prostora za triste jako visoke.

Cijena 1m2 korisne povrsine podrumskog prostora je cca 250 KM/m2. Posto garaZni prostor treba biti
kvalitetniji od obi¢nog podruma, cijena ko3tanja 1m2 se kre¢e cca 350 — 400 KM/m2, obzirom na
instalacije koje se trebaju uraditi moZe se procijeniti da je cijena izgradnje 1m2 garaZnog prostora cca
500 - 600 KM/m2, te da je ova cijena m2 korisnog prostora prihvatljiva za investitore, te da pokriva
stvarne troskove gradnje.
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Cijenu izgradnje 1m2 garainog prostora treba uporediti sa cijenom kostanja izgradnje 1m2
stambenog prostora, gdje ukupna cijena i zgradnje 1m2 stambenog prostora (samo cijena izgradnje),
ne bi trebala preci 900 — 1.000 KM/m2 (na tenderu za izgradnju socijalnih stanova u Radakovu, cijena
gradnje 1m2 stambenog prostora je bila cca 1.000 KM/m2, a u ovu cijenu je ukljuen i profit izvodaca
radova).

Povriina jednog garaznog mjesta je 12,5 m2, ali obzirom da za 12,5 m2 jednog garaznog mjesta treba
obezbijediti minimalno toliku povrsinu za komunikacije (saobracajnice, rampe) i pomo¢ne prostore,
onda se za jedno garaZno mjesto treba obezbijediti cca 25 — 30 m2 korisnog garaznog prostora. Time
se cijena ko3tanja izgradnje 1m2 u sklopu garaZnog mjesta povedava na 1.000 — 1.100 KM/m2
garaZnog mjesta.

Ako se usvoji cijena kostanja izgradnje od 1.100 KM/m2 korisne povriine garaZnog mjesta, obzirom
da je garaZno mjesto povr§ine 12,5 m2, cijena od 1.100 KM/m2, ukupna cijenu izgradnje jednog
garaznog mjesta bi bila 13.750 KM. Cijena izgradnje 1m2 garaZnog mjesta je veca u manjim garazama
zbog povriine rampi i komunikacija, zbog teZe gradnje i pristupa, a nifa u velikim garazama jer je
gradnja lak3a, a povrina rampi i komunikacia se smanjuje u odnosu na ukupnu povriinu korisnog
prostora za parkiranje.

Cijena gradevinskih radova za izgradnju garaZnog prostora se uvecava zavisno od kvaliteta lokacije,
velicine i oblika garaZe, obima i vrste gradevinskog tretmana prostora/platoa iznad garaZe, odnosa
ponude i traZnje garaZnog prostora, uslova u kojima se izvode radovi. Obzirom na vanjske faktore,
cijena izvodenja gradevinskih radova na izgradniji jednog garaznog mjesta ne bi trebala kostati vie od
17.500 KM/garainom mjestu da bi gradnja bila ekonomski opravdana. UvaZavajuci druge vanjske
faktore, ugradnju modernih instalacija za ventilaciju i spre¢avanje poZara, video nadzora i prateéih
sistema za kontrolu funkcionisanja objekta, izgradnju trga ili parka na platou iznad garaZe,
uvazavajuci negativne efekte koji mogu poskupjeti troskove gradnje, cijena izgradnje garaznog mjesta
u podzemnoj garaZi ne smije biti vida od 20.000 KM — 25.000 KM po garaznom mjestu, jer u
protivnom izgradnja nije ekonomski opravdana (ekonomska opravdanost obzirom na vremenski rok
za povrat investicije). Prodajna cijena za garazno mjesto od 12 m2 bi trebala biti maksimalno 2.000
KM/m2, uzimajuci u obzir tr#i$nu cijenu za prodaju 1m2 stambenog prostora, koja se kre¢e do 2.000
KM/m2, gradnja kojom ¢e cijena 1m2 garaZnog mijesta biti skuplja od 2.000 KM/m2 nije ekonomski
opravdana. U sluaju procjene vrijednosti gradevinskih radova za izgradnju 1m?2 garaZnog prostora
koja je viSa od ovog iznosa, investitori bi trebali analizirati i usvojiti drugatiji nagin i organizaciju
gradnje, te drugacije gradevinske materijale koji se koriste za gradnju da bi gradnja bila ekonomski
opravdana.

Investitor koji ce graditi podzemne garaZe nece platiti zemljiste za gradnju, koje je u centru grada pa
time je i najskuplje, a u opciji izbora JPP kao metoda realizacije projekta, rentu i ranija ulaganja za
uredenje ggz, Gradsko vijece bi moglo otpisati kao doprinos realizaciji projekta.

Uzimajudi u obzir prethodnu analizu i cijene izvodenja gradevinskih radova, trogak izgradnje jednog
garaznog mjesta nikako ne bi preéi iznos od 20.000 KM - 25.000 KM za jedno garaino mejsto,
uklju€ujuci sve potrebne radove.

Procjene investicija za izgradnju garaZa na Trgu BiH, Trgu Alija Izetbegovi¢ i na Mokusnicama su
napravljene na dva nacina, zbog dodatne kontrole cijene ko$tanja izgradnje garaza.
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4.1. PROCJENA INVESTICHE ZA IZGRADNJU GARAZE NA TRGU BOSNE | HERCEGOVINE, SA
UREDENJEM TRGA IZNAD GARAZE

4.1.1. Procjena investicije po broju parking mjesta i cijeni za jedno parking mjesto:

315 parking mjesta, 25.000 KM za parking mjesto (skuplja gradnja obzirom da je garaZa manjih
gabarita, a ima dosta komunikacija), ukupna investicija 7.875.000 KM.

4.1.2. Procjena investicije po povrsini objekta i cijeni 1m2 izgradenog prostora:

Bruto povriina podzemne garaZe cca 15.000 m2, neto povrsina cca 13.500 m2, cijena izgradnje 600
KM/m2 neto korisnog garaZnog prostora, ukupna investicija 8.100.000 KM.

4.1.3. Procjena ukupne investicije izgradnje podzemne garae na Trgu BiH, sa 315 parking mjesta,
potrebnim instalacijama, ukljutujuéi izgradnju trga iznad garaZe je 9.000.000 KM.

4.2.  PROCJENA INVESTICUE ZA IZGRADNJU GARAZE NA TRGU ALIJA IZETBEGOVIC, SA UREDENJEM
PARKA IZNAD GARAZE

4.2.1. Procjena investicije po broju parking mjesta i cijeni za jedno parking mjesto:

1295 parking mjesta, 20.000 KM za parking mjesto (25% jeftinija gradnja obzirom da je garaza velikih
gabarita, komunikacije su vrlo ekonomiéne, moguée lak3e organizovati gradiliste), ukupna investicija
25.500.000 KM.

4.2.2. Procjena investicije po povrsini objekta i cijeni 1m2 izgradenog prostora:

Neto povriina podzemne garaZe je 41.430 m2, cijena izgradnje 550 KM/m2 neto korisnog garaznog
prostora, ukupna investicija 22.786.500 KM.

4.2.3. Procjena ukupne investicije izgradnje podzemne garaZe na Trgu Alija lzetbegovi¢, sa 1295
parking mjesta, potrebnim instalacijama, ukljuujuéi izgradnju parka iznad garaZe je 23.000.000 KM.

4.3. PROCJENA INVESTICUE ZA IZGRADNJU GARAZU U NASELIU MOKUSNICE, SA IZGRADNJOM
SPORTSKOG TERENA ZNAD GARAZE

Procjena investicije po povrsini objekta i cijeni 1m2 izgradenog prostora:
4.3.1. Opcija A - 150 parking mjesta

150 parking mjesta, bruto povrsina garaZe cca 3.000 m2, cijena izgradnje 250 KM/m2 neto korisnog
garainog prostora (jeftinija gradnja obzirom da je garaia nadzemna, samo temelji su u zemilji,
komunikacije su vrlo ekonomitne, moguée lak3e organizovati gradilidte), investicija za garaZu 750.000
KM i 250.000 KM za igralidte iznad garaZe, ukupna investicija 1.000.000 KM (6.650 KM za parking
mjesto).

4.3.2. Opcija B~ 250 parking mjesta

Lokacija ove garaZe je u stambenom naselju koje ima ogromne probleme sa nedostatkom parkinga za
osobna vozila, usljed Cega su vozila parkirana na pje3atkim stazama i siobodnim javnim povrginama,
obzirom da lokacija posjeduje veliki potencijal za koristenje u svrhu formiranja garaZnog i parking
prostora, preporuka je da se uradi dodatna etaZa ¢ime bi se kapacitet garaZe povecéao sa 150 na 250
parking mjesta.
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To ce zahtijevati dopunu postojece prostorno planske dokumentacije, ali ¢ée kapacitet garaZe biti
znacajno uvecan.

250 parking mjesta, jedna poluukopana etaZa (2/3 visine), jedna natkrivena eta#a, dio otvorene druge
etaZe, bruto povrsina garaze cca 5.500 m2, cijena izgradnje 400 KM/m2 neto korisnog garainog
prostora, investicija za garaZu 2.200.000 KM i 250.000 KM za igraliste iznad garaZe, ukupno 2.450.000
KM (9.800 KM za parking mjesto).

Prilikom izvodenja radova na izgradnji poluukopane podzemne etaZe (2/3 visine), postoji moguénost
da ce trebati izmjestati dio podzemnog vodotoka koji se nalazi na ovom lokalitetu (ne postoji
adekvatna dokumentacija na osnovu koje se moZe vidjeti ta¢na lokacija ucjevljenog vodotoka), $to bi
kompletnu investiciju uveéalo za 500.000 KM.

4.3.3. Procjena ukupne investiciie izgradnje garaZe u naseliu Moku$nice, sa 250 parking mjesta,
uklju€ujuci izgradnju sportskog terena iznad garaZe, je 3.000.000 KM.

Iskusni investitori ¢e, ukoliko to bude potrebno potrebno, nakon procjene investicije i analize
kostanja izgradnje jednog garaZnog jesta, promijeniti projekat, prilagoditi materijalizaciju pa i nacin
gradenja objekata, da bi troskovi bili optimalni i racionalni, te da bi cijene izgradnje podzemnih
garaza bile prihvatljive obzirom na optimalne vremenske rokove za povrat investicija, odnosno da bi
povrat uloZenih sredstava bio krati.

Na cijenu izgradnje podzemnih garaZa najvide utice raspoloZivost lokacije (koliko prostora je moguée
iskoristiti za organizaciju gradili3ta te za iskop gradevinske jame), izmjestanje postojecih instalacija,
troskovi zemijista i taksi za izdavanje gradevinskih dozvola, blizina rije¢nih tokova i uticaj podzemnih
voda od kojih treba zastiti podzemne etaZe.

5. ANALIZA POVRATA INVESTICIJE

Investitori u podzemne garaZe povrat investicije ra¢unaju na osnovu dnevnog prihoda od 8 KM — 12
KM za jedno garaZno mijesto (iskoristenost kapaciteta 33% - 50%), zavisno od lokacije podzemne
garaZe i potraZnje za garaZnim prostorom.

Za podzemnu garazu u opcini Stari grad u Sarajevu je opravdanost i povrat investicije sraunata na
osnovu dnevnog prihoda od 10 KM za jedno garaino mjesto, odnosno na osnovu procjene o
popunjenosti garaze od 40%, uz plaéanje od 1 KM po satu.

U pripremljenoj analizi koridtena je minimalna iskoristenost kapaciteta od 33%, odnosno prihod od 8
KM/dnevno po garaznom mjestu.
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5.1. PROCJENA POVRATA INVESTICIJE ZA GARAZU NA TRGU BOSNE | HERCEGOVINE

Prihod koji JP “Parking servis” ostvaruje od sada$njeg parkinga, na postojeéem trgu, koji se koristi
uglavnom u toku radnog vremena, je cca 200.000 KM godiénje (cca 300 KM dnevno). Ukupan prihod
za 30 godina koristenja parkinga na ovaj natin je 6.000.000 KM, 3to je najpesimistiénija moguca
opcija za ukupne prihode od parkiranja i povrat investicije.

5.1.1. [IDEALNA OPCUA

315 parking mjesta, 8 KM/dan prihod za parking mjesto, mjese¢ni prihod 75.600 KM, ukupan godisniji
prihod je 907.200 KM.

Ukupan prihod za 30 godina koristenja je 27.216.000 KM.

Ukupan prihod od parkiranja za 20 godina koriétenja je 18.144.000 KM.

5.1.2. REALNA OPCIJA

50% parking mjesta (155) da se izdaje po osnovu 8 KM/dan, mjeseé¢ni prihod 37.200 KM, ukupan
godisnji prihod je 446.400 KM.

50% parking mjesta (160) da se izdaje po osnovu 100 KM/mjesec, mjese&ni prihod 16.000 KM,
ukupan godisniji prihod je 192.000 KM.

Ukupan godi3nji prihod po ovoj opciji je 638.400 KM, ukupan prihod od parkiranja za 30 godina je
19.152.000 KM.

5.1.3.1. A OPCIA MJESECNOG ZAKUPA

40% parking mjesta (125) da se izdaje po osnovu 8 KM/dan, mjeseéni prihod 30.000 KM, ukupan
godiénji prihod je 360.000 KM.

60% parking mjesta (190) da se izdaje po osnovu 100 KM/mjesec, mjeseéni prihod 19.000 KM,
ukupan godi$nji prihod je 228.000 KM.

Ukupan godi3nji prihod po ovoj opciji je 588.000 KM, ukupan prihod od parkiranja za 30 godina je
17.640.000.

5.1.3.2. B OPCIA MJESECNOG ZAKUPA

40% parking mjesta (125) da se izdaje po osnovu 8 KM/dan, mjeseéni prihod 30.000 KM, ukupan
godisniji prihod je 360.000 KM.

30% parking mjesta (95) da se izdaje po osnovu 120 KM/mjesec, mjeseéni prihod 11.400 KM, ukupan
godidnji prihod je 136.800 KM.

30% parking mjesta (95) da se izdaje po osnovu 100 KM/mjesec, mjeseéni prihod 9.500 KM, ukupan
godisnji prihod je 114.000 KM.

Ukupan godisnji prihod po ovoj opciji je 610.800 KM, ukupan prihod od parkiranja za 30 godina je
18.324.000 KM.
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5.2.  PROCJENA POVRATA INVESTICIJE ZA GARAZU NA TRGU ALUJA IZETBEGOVIC

5.2.1. IDEALNA OPCUA

1295 parking mjesta, 8 KM/dan prihod za parking mjesto, mjeseéni prihod 310.800 KM, ukupan
godisnji prihod je 3.729.600 KM.

Ukupan prihod od parkiranja za 20 godina je 74.592.000 KM, a za 30 godina koristenja je 111.888.000
KM.

5.2.2.1.REALNA OPCIJA A

40% parking mjesta (523) da se izdaje po osnovu 8 KM/dan, mjese¢ni prihod 125.520 KM, ukupan
godisnji prihod je 1.506.240 KM.

30% parking mjesta (386) da se izdaje po osnovu 120 KM/mjesec, mjese&ni prihod 46.320 KM,
ukupan godisnji prihod je 555.840 KM.

30% parking mjesta (386) da se izdaje po osnovu 80/mjesec, mjese¢ni prihod 30.880 KM, ukupan
godi3nji prihod je 370.560 KM.

Ukupan godisnji prihod po ovoj opciji je 2.432.640 KM, ukupan prihod od parkiranja za 20 godina je
48.652.800 KM, a za 30 godina je 72.979.200 KM.

5.2.2.2. REALNA OPCIJA B

20% parking mjesta (263) da se izdaje po osnovu 8 KM/dan, mjesecni prihod 63.120 KM, ukupan
godidnji prihod je 757.440 KM.

40% parking mjesta (516) da se izdaje po osnovu 120 KM/mjesec, mjeseéni prihod 61.920 KM,
ukupan godi3nji prihod je 743.040 KM.

40% parking mjesta (516) da se izdaje po osnovu 80 KM/mjesec, mjesetni prihod 41.280 KM, ukupan
godisnji prihod je 495.360 KM.

(U ovoj opciji prihod je isti ukoliko bi se 80% parking mjesta - 1.032 parking mjesta izdavala po cijeni
mjesec¢nog zakupa od 100 KM za parking mjesto).

Ukupan godi3nji prihod po ovoj opciji je 1.995.840 KM, ukupan prihod od parkiranja za 20 godina je
39.916.800 KM, a za 30 godina je 59.875.200 KM.

5.2.3. OPCUA MJESECNOG ZAKUPA

50% parking mjesta (647) da se izdaje po osnovu 120 KM/mjesec, mjesetni prihod 77.640 KM,
ukupan godisnji prihod je 931.680 KM.

50% parking mjesta (648) da se izdaje po osnovu 100 KM/mjesec, mjeseéni prihod 64.800 KM,
ukupan godisnji prihod je 777.600 KM.

Ukupan godi3nji prihod po ovoj opciji je 1.709.280 KM, ukupan prihod od parkiranja za 20 godina je
34.185.600 KM, a za 30 godina je 51.278.400 KM.
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5.3. PROCJENA POVRATA INVESTICIJE ZA GARAZU U NASELJU MOKUSNICE

5.3.1.1. IDEALNA OPCIJA A

150 parking mjesta, 8 KM/dan prihod za parking mjesto, mjese&ni prihod 36.000 KM, ukupan godignji
prihod je 432.000 KM.

Ukupan prihod od parkiranja za 20 godina je 8.640.000 KM, a za 30 godina koristenja je 12.960.000
KM.

5.3.1.2. REALNA OPCIJA A - OPCJA MJESECNOG ZAKUPA

40% otvorenih parking mjesta (50) da se izdaje po osnovu 60 KM/mjesec, mjeseéni prihod 3.000 KM,
ukupan godidnji prihod je 36.000 KM.

60% natkrivenih parking mjesta (100) da se izdaje po osnovu 100 KM/mjesec, mjese¢ni prihod 10.000
KM, ukupan godisnji prihod je 120.000 KM.

Ukupan godi3nji prihod po ovoj opciji je 156.000 KM, ukupan prihod od parkiranja za 20 godina je
3.120.000 KM, a za 30 godina je 4.680.000 KM.

5.3.2.1.IDEALNA OPCIJA B

250 parking mjesta, 8 KM/dan prihod za parking mjesto, mjeseéni prihod 60.000 KM, ukupan godignji
prihod je 720.000 KM.

Ukupan prihod od parkiranja za 20 godina je 14.400.000 KM, a za 30 godina koriétenja je 21.600.000
KM.

5.3.2.2. REALNA OPCIJA B - OPCIJA MJESECNOG ZAKUPA

25% otvorenih parking mjesta (50) da se izdaje po osnovu 60 KM/mjesec, mjesecni prihod 3.000 KM,
ukupan godisnji prihod je 36.000 KM.

37,5% natkrivenih parking mjesta (100) da se izdaje po osnovu 100 KM/mjesec, mjeseéni prihod
10.000 KM, ukupan godisniji prihod je 120.000 KM.

37,5% natkrivenih garaZnih mjesta (100) da se izdaje po osnovu 120 KM/mjesec, mjesetni prihod
12.000 KM, ukupan godidnji prihod je 144.000 KM.

Ukupan godinji prihod po ovoj opciji je 300.000 KM, ukupan prihod od parkiranja za 20 godina je
6.000.000 KM, a za 30 godina je 9.000.000 KM.
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PRILOG 5
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