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Rezime: Radom je prezentovano formiranje cijene izgradnje uz uticaj faktora rizika na
promjenu cijene izgradnje stambeno poslovnog objekta za trziste, lamela "C", Banovici,
spratnosti suteren, prizemlje i 4 etaZe. Planom je definisan rok izvodenja radova za sve
pozicije na ovom objektu od ukupno 12 mjeseci. Formirane su cijene radne snage i
materijala, definisani faktori rizika, a koji imaju divektan uticaj na promjenu cijene
izgradnje, a sve zavisno od zahtjeva trzista kao i okruzenja koji su direktno vezani za
lokaciju izgradnje. Isto tako definisani su i svi uticaji koji su bitni pri formiranju trzisnih
cijena, kao i eventaualne promjene cijena, te i analiza faktora rizika u promjeni cijene
izgradnje objekta. Najznacajnija problematika koja se pojavljuje odnosi se na
uskladivanje planiranih troskova gradenja i stvarnih troskova u izgradnji objekata, te
efekata na tehnicku i finansijsku realizaciju ukupnog projekta. Cilj istrazivanja je da se
na konkretnom primjeru, a prema specificnih uslovima okruzenja uz koristenje naucne i
strucne meotodologije u oblasti gradevinarstva i upravljanja  troskovima, ukaze na
mogucnosti unaprijedenja postojecih procesa planiranja i upravijanja projektima
izgradnje objekata visokogradnje.

Kljucne reci: cijena, izgradnja, planiranje, rizik, okruzenje

1. UVOD

Procedure kao i specifi¢ni zahtjevi trzista, a u skladu sa okruzenjem determinisu cijenu
izgradnje kao i faktore rizika prilikom izgradnje objekata.

U oblasti gradevinarstva jedan od najbitnijih elemenata je formiranje- odredivanja cijene
gradenja objekata. NajceS¢a iskustva pokazuju da se koristi metoda "AD-HOCK"
odredivanje cijena, a Sto ukazuje na potrebu organizovanijeg pristupa koji zahtijeva
racionalno planiranje uz koriStenje softwarskih paketa, prosje¢nih normi u
gradevinarstvu i dr., odnosno optimalno upravlje na bazi planiranog. [1]
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Najveci problemi koji se pojavljaju odnose se na uskladivanje planiranih troskova
gradenja 1 ostvarenih troSkova u izgradnji objekata i efekata koji oni daju u ukupnom
projektu.

Cilj istrazivanja je da se na konkretnom primjeru a u sklopu specifi¢nih uslova okruzenja

koriste¢i nauku i struku u oblasti gradevinarstva ukaze na potrebu da postojecéi procesi

planiranja i upravljanja projektima izgradnje objekata visokogradnje unaprijede.

Istrazivanje omogucuje:

- Donosenje najadekvatnijih i optimalnih odluka koje su bazirane na upotrebi
savremenih metoda planiranja i upravljanja izgradnjom objekata uz optimalizaciju
procesa u tehnologiji 1 organizaciji izgradnje kroz optimalizaciju rokova gradenja
troskova gradenja i kvalitetnog gradenja.

- Ukupan doprinos je unapredenje poslovnih procesa a putem metodologije planiranja i
upravljanja projektima sa doprinosom u kreiranju poslovnog ambijenta.

Predmjer radova je uraden na osnovu priloga. Uraden je predmjer za zemljane radove,a

ostali gradevinski radovi kao §to su betoniranja i zidanja zidova su uradeni po etazama.

Analiza cijena je uradena za svaku stavku iz predmjera.

Predracun radova se dobio mnozenjem koli¢ina radova za pojedine pozicije iz predmjera

sa jedini¢nim cijenama dobijenim na bazi analize cijena. [2]

2. ANALIZA CIJENA

Pri izradi analize cijena gradevinskih usluga za stavke iz predmjera radova
koristio se obrazac:

Cy=Em + Eia -0 (1)
Gdje je:

C,- prodajna cijena gradevinske usluge

Em - troSkovi materijala (osnovnog , pomoc¢nog i pogonskog),sa troSkovima
transporta.

Ei4 - troskovi radne snage (li¢ni dohoci,od ¢ega zavisi i kalkulativni faktor ¢ )

Kalkulativni faktor ¢ zavisi i od stepena mehanicke opremljenosti i sadrzi sve troskove
osim materijala i radne snage. [3]

Karakterisi¢na je bila izrada analize cijena kod slozenih operacija tako npr.kod operacije
betoniranje ploce u ¢iju je cijenu uracunata i cijena oplate,posebno se radila cijena oplate
i proracun koliko je m? oplate potrebno za ugradnju m?betona.

Koristene su baze podataka o ve¢ izgradenim objektima i vrSena uporedba na bazi
iskustva.

Sama analiza strukture izgradnje podijeljena je po fazama:

- Faze projekta

- Organizacione jedinice
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- Radne cjeline
- Klju¢ni resursi projekta
- Vrste troskova

U radu, a kao primjer dajemo neke od analiza cijena radova koje su uradene na
propisanim obrascima, slika 1.

- analiza cijene 1m?oplate za betoniranje ploce

- analiza cijene ugradnje 1 m> betona sa cijenom oplate

ZA OBJEKAT S VRSTA RADA: TESARSKI = Ml 3 S A
STAMBENO POSLOVNI LAMELA "5 RADOVI ZA OBIEKAT VRSTA RADA: BETONSKI
OPIS RADA: _OPLATA RAVNIH,KOSIH ILI NAGNUTIH BETONSKIF PLOCA GN:601-204 ] _STAMBENO POSLOVNELAMELAYE! L . | ——
BEZ OBZIRA NA VELICINU SA PODUPIRANIEM 766701 | OPIS RADA: MASINSKO UGRADIVANJE BETONA SA HORIZONTALNIM GN:a00 932
DO 3 M PODUPIRANIEM DRVENIM PODUPIRACEM - TRANSPORTOM BETONA PUMPOM KAPACITETA 50 159967
(OPLATA ZA BETONIRANJE PLOCA) _ SPRAVLIEN FABRIKOM BETONA ZA KONSTRUKCUE DO m? [ 32
Obraéun po: 1m” oplate (IZRADA PLOCA MB30) Fw—r— I
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T | 025 27 | _ |o/ers 2. | UGRADNANIERV | h | 0,730 131 3,26
3. | DEMONTAZA TH | h | 0,18 27 0,486 Rinl 0,730 27 197
T e I T T - 3% e 3. | BETONMB 30 m |10 129,70 125,70
o — 555 o8 — 2. | opLATA m? | 5,6m’0P /mBET. | 14,40 80,64 = =
K | "
6. | GREDICE 200 0,40 | P
7. | Exser N 018 s |
s | MoTKA |50 125 7 |
BUNARSKA " = T i
5. | Daska 270 0189 | L !
B T
0. | EKSERI 30 0,27 s
i o - 10
| e |
12
CEE T | R I 3,678 | x3/ = |
= — L — L i3 | 2,22 3
- e - w |
SEES 1 - C N
SVEGA! 3,37 11,03 = | |
SVEGA: [ 210,34 13,33
PRODAINA CUENA 14,30
(kM) _ | PRODAINA CLENA: 223,67
(kM)

Slika 1. Analiza cijene Im’ oplate za betoniranje ploce i Im’ betona sa oplatom

Modeli troskova koji su koriSteni u analizi su:

- model troskova zasnovan na aktivnostiama,
- model troskova zasnovan na predmejru i predracunu radova
- simuliranje troskova.

Izbor i primjena modela troskova izvrsen je uklju¢ujuéi norme rada, norme materijala i
usluga interne norme i iskustva u ranijim projektima i sli¢cnostima procesa.

Uradeno je viSe varijanti planova i izvrSena optimalizacija po troSkovima gradenja,
rokovima gradenja uz zadovoljenje kvaliteta gradenja.

Prilikom izrade mreznih planova maksimalno je izvrSeno prilagodavanje opisima radova
iz projektne dokumentacije.

Treba napomenuti da razlika u cijeni stvarno postoji, ali najéesce ne postoje mogucénosti
njenog adekvatnog obracuna.statisticki podaci, kao baza za obracun nisu obuhvaceni
svim promjenama cijena u lokalnom okruzenju. Odnos KM prema € je fiksan i to
donekle stabilizuje trziste, ali i predstavlja probleme u izgradnji objekta.
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Prihodi od projekta su planirane na bazi analize minimalne cijene prodaje stanova i
planiranih poskupljenja izgradenje objekata uz planiranje dobiti od projekta i planiranje
oc¢ekivanih rizika u implementaciji projekta.

3. FAKTORI RIZIKA U PROMJENI CIJENE

Ukupna cijena projekta dobijena je kao slucajna nezavisna varijabla. Bilo koju sluc¢ajnu
cijenu projekta odredujemo kao vrijednost komponenti cijene projekta.

Pojedina vrijednost komponente projekta je zbir minimalne vrijednosti i povecanje
cijene kojima odgovaraju slu¢ajne vrijednosti vjerovatnoée pojedinih rizika.

randP; = Pimin + X randP;AP;(rand(p(x)i;) 2)

i=1

Px=X randP; 3)
i=1

Raspodjela rizika u granicama Ppax - Pmin moZe biti razlicita.

Model- kontrola rizika i upravljanja rizicima sastoji se u trazenju funkcije koja razlicite
raspodjele promjena komponenti projekata predstavlja Zeljenom raspodjelom uz
utvrdivanje razlika.

Raspodjela rizika se prati kroz ukupnu promjenu cijene koStanja po razliCitim
raspodjelama i kvantifikuje uticaj rizika i vjerovatnoca cijene kosStanja komponenti i
ukupno za koju postavimo granice cijene.Ovo je veoma prakticno za pojedine radove
koje grupiSemo po podizvodacima koji utiCu na nacin ugovaranja tih radova. Promjene
po aktivnostima i skupno prikazuju se odredenom raspodjelom. Odrede se granice cijene
i planira najvjerovatnija cijena obradom baza podataka,na bazi iskustva i slicnosti sa
aktivnostima koje su ve¢ koriStene u opisu radova te uporedivaju razlike u raspodjelama.
Odredivanje uticaja rizika uzeto je prema skali u matrici rizika:

A — beznacajan rizik ( 3% ) u troSkovima projekta. Ukljucuje greske u tehnickoj

dokumentaciji usljed obracuna povrSina.Greska ukljucena u ugovor o prodaji
stanova.

B - vjerovatan rizik (10%) cijene radova koji se ustupaju podizvodacima. Ulazi u

ugovor kroz procjenu povecanja troskova gradenja i viSka, naknadnih i
nepredvidenih radova.

C — umjeren rizik (- 7%) ukljucuje stvarno povecenje ukupnih troskova projekta

izgradnje objekta,

D - najvjerovatniji rizik (-10,6%) ukljucuje rizik ostvarenja prihoda od
planiranog po prodajnoj cijeni stambenog prostora, koji ukljucuje i interkalarne kamate
na kredite.

E — rijedak rizik ( preko 32,7%) ukljucuje poslovanje bez ostavarenja dobiti.
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Prodajnu cijenu koStanja m? stambenog prostora odreduje trziSte nekretnina iz

ponudbenih cijena drugih prodavaca i na istoj ili slicnoj lokaciji.

Priroda poslova zahtijeva u ukupnom poslovanju i procjenu pravnih rizika usljed
obezbjedenja lokacije i odobrenja za izgradnju objekata,$to u ovom slucaju nije uzeto u
obzir jer je lokacija obezbijedena, a rezultati tih rizika nisu uticali na ukupan rezultat
poslovanja preduzeca. Ukoliko se projekcija investicionog programa pravi za veéi
period, mogu imati znacajnu ulogu, pa ih treba odgovarajuce uzeti u obzir jer od njih
zavisi ukupan poslovni uspjeh preduzeca.

4. ZAKLJUCAK

Na konkretnom primjeru, a prilikom izgradnje lamele "C" u Banovi¢ima izvrSene su
analize cijene za sve pozicije radova izgradnje i isto tako faktori rizika koji uticu na
ukupnu cijenu troskova izgradnje.

Obradeni su i prezentovani svi uticaji koji bitno uti€u prilikom formiranja cijene za
pojedine pozicije radova kao i moguca promjena cijene u toku izgradnje.

Najizrazeniji problem koji se pojavljuje tokom izgradnej objekata je uskladivanje
planiranih troskova gradenja i ostvarenih troskova tokom izgradnje kao i njihovi ukupni
efekti u ukupnoj cijeni troskova izgradnje.

Rad predstavlja dobru osnovu za daljnja istrazivanja trzista prilikom formiranja cijena
izgradnje objekata kao i rizike i promjene cijena koji prate sam tok gradnje objekata.
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PRICE CONSTRUCTION AND RISK FACTORS TO
CHANGE PRICES CONSTRUCTION

Summary: This paper presented the formation of the cost of building to the impact of
risk factors on the change in the price of building residential and commercial building
market, fins " C ", Lancaster, basement floors, ground floor and four floors.

The plan is a defined deadline for the completion of works for all positions at this from a
total of 12 months. Formed the cost of labor and materials, defined risk factors, which
have a direct impact on the change in the price of construction, all depending on market
requirements and environments that are directly related to the location of construction.
Also defined are all influences that are essential in the formation of market prices, as
well as eventaualne price changes, and the analysis of risk factors in the change in the
cost of building the facility.

The most important issue that appears refers to the alignment of the planned
construction costs and actual costs in the construction of buildings, and the effects on
the technical and financial overall project.

The aim of the research is to a concrete example, and according to specific ambient
conditions with the use of scientific and technical meotodology in construction and cost
management, point to the possibility of improving existing processes of planning and
project management of construction of buildings.

Keywords: Price, construction, planning, risk, environment
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