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Rezime

Ovaj rad analizira formiranje cijene izgradnje te faktore rizika koji uticu na njene promjene na
primjeru stambeno-poslovnog objekta ,Lamela B1“ u Banovi¢ima. Objekat se sastoji od
suterena, prizemlja i pet spratova, a planirani rok izvodenja radova iznosi 16 mjeseci. U
istrazivanju su obradene cijene radne snage 1 gradevinskog materijala, kao 1 kljuéni rizici koji
mogu dovesti do promjene troSkova izgradnje, uzimajuc¢i u obzir specificne zahtjeve trzista i
okruZenja u kojem se objekat gradi. Analizirani su svi relevantni faktori koji uti¢u na formiranje
trziSnih cijena, ukljuujuéi potencijalne promjene cijena i procjenu rizika povezanih s tim
promjenama.

Jedan od najvecih izazova u procesu izgradnje odnosi se na uskladivanje planiranih i stvarnih
troSkova, kao i njihovog uticaja na cjelokupan projekat. Cilj ovog istrazivanja je, kroz konkretan
primjer i uz primjenu naucnih i stru¢nih metoda iz oblasti gradevinarstva, ukazati na potrebu
unapredenja postojecih procesa planiranja i upravljanja projektima visokogradnje.

Kljucne rijeci: izgradnja, cijena, faktori, planiranje, rizik

Summary

This paper presents the formation of construction costs and the risk factors influencing price
changes in the construction of a residential-commercial building for the market, "Lamela B1,"
in Banovi¢i. The building consists of a basement, ground floor, and five floors, with a planned
construction period of 16 months.

The study includes an analysis of labor and material costs, as well as risk factors that affect
construction price fluctuations, in accordance with market demands and the surrounding
conditions specific to the construction site. All relevant influences on market price formation
have been identified, along with potential price changes and a risk analysis of cost variations
during construction.

The most significant challenges arise in aligning planned construction costs with actual
expenditures and assessing their overall impact on the project. The aim of this research is to
demonstrate, through a specific case study and within the context of the surrounding conditions,
the importance of improving existing planning and project management processes in high-rise
construction by applying scientific and professional methodologies.
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1. UvVOD

Specifi¢ni uslovi okruzenja direktno uti¢u na cijenu izgradnje objekata, kao 1 na faktore rizika
tokom izvodenja radova. U gradevinskoj industriji uvijek postoji potreba za preciznim
odredivanjem troskova gradenja.

Najcesce koriStena metoda procjene troskova je tzv. ,,AD-HOCK* pristup, koji ukazuje na
nedostatak organizovanijeg sistema planiranja. Stoga je neophodno primijeniti racionalne
metode planiranja i upravljanja projektima koristeéi softverske alate, gradevinske norme i druge
relevantne parametre kako bi se proces izgradnje optimizovao. [3]

Jedan od najvecih izazova u gradevinarstvu jeste uskladivanje planiranih i stvarnih troSkova
izgradnje, uz analizu efekata koje ti troSkovi imaju na cjelokupan projekat. Cilj ovog
istrazivanja je da se, na konkretnom primjeru 1 u specificnim uslovima okruZenja, primjenom
nau¢nih 1 struénih metoda ukaze na potrebu unapredenja postojecih procesa planiranja i
upravljanja projektima visokogradnje.

Istrazivanje omogucava:

e Donosenje optimalnih odluka zasnovanih na savremenim metodama planiranja 1
upravljanja izgradnjom, uz optimizaciju tehnoloskih i organizacionih procesa, rokova
izgradnje, troskova 1 kvaliteta izvedenih radova.

e Unapredenje poslovnih procesa kroz primjenu efikasne metodologije planiranja i
upravljanja projektima, ¢ime se doprinosi stvaranju boljeg poslovnog ambijenta.
Predmjer radova izraden je na osnovu dostupne dokumentacije i obuhvata zemljane radove, dok
su ostali gradevinski radovi, poput betoniranja i zidanja zidova, analizirani po etazama. Analiza
cijena uradena je za svaku stavku iz predmjera, dok je predracun radova dobijen mnozenjem

koli¢ina radova sa jedini¢nim cijenama formiranim na osnovu analize troskova. [5]

2. ANALIZA CIJENA

Prilikom analiziranja cijena gradevinskih usluga za stavke iz predmjera radova koristio se
empirijski obrazac:

G=Ewn +Eu-¢; (D
Gdje je:

Cp-prodajna cijena gradevinske usluge
Em-troSkovi materijala (osnovnog , pomoc¢nog i pogonskog),sa trosSkovima transporta.
Ei¢-troSkovi radne snage (li¢ni dohoci,od ¢ega zavisi i1 kalkulativni faktor ¢ ).

Kalkulativni faktor ¢ zavisi 1 od stepena mehanicke opremljenosti i sadrzi sve troSkove osim
materijala i radne snage. [5] [7]

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

Kori$tene su baze podataka o ve¢ izgradenim objektima i vrSena uporedba na bazi iskustva.



GLASNIK RUDARSKO-GEOLOSKO-GRAPEVINSKOG FAKULTETA - 13/2025

60

Sama analiza strukture izgradnje podijeljena je po fazama:

- Faze projekta

- Organizacione jedinice
- Radne cjeline

- Kljucni resursi projekta
- Vrste troskova

U radu, a kao primjer dajemo neke od analiza cijena radova koje su uradene na propisanim
obrascima, tabela 1, tabela 2 1 tabela 3.

analiza cijene 1m? oplate za betoniranje ploce
analiza cijene ugradnje 1 m> betona sa cijenom oplate
analiza cijene pozicije zidanja zidova na objektu.

Tabela 1. Analiza cijene 1m? oplate za betoniranje ploce

Tabela 2. Analiza cijene ugradnje 1 m?betona sa

cijenom oplate

ZA OBJEKAT RSTA RADA; TESARSK]
STAMBENO POSLOVNI "LAMELA B1" BANOVICI RADOWI
OPISRADA:  OPLATA RAVNIH,KOSIH ILI NAGNUTIH BETONSKIH PLOCA | GN:6D1-204
BEZ OBZIRA NA VELICINU SA PODUPIRAMIEM 160701
DC 3 M PCDUPIRANIEM DRVENIM PODUPIRACEM 1.1
[OPLATA ZA BETONIRANIE PLOCA)
Obratun po: 1m® oplate
Redmi Jed. CLENE IZNO5
broj OrIs miere KOLICINA Materijal | Radna Materijal | Radna snaga
snaga WV =VIE | IV V=V
. n 1. Iv. V. VI Vil vl
1. | IZRADA ™| h |022 40 0,9
OPLATE il 0,24 3,0 0,72
2 MONTAZA TV | h 0,25 40 10
Tin 0,25 3.0 0,75
3. DEMONTAZA THI h 0,18 3.0 0,54
4 CISCENIE Rll h 0,14 25 0,35
5. | DASKA m | 0,004 200 0,80
6. GREDICE m* 0,002 150 0,30
7. | EKSERI 0,06 50 0,30
3 MOTKA m | 025 50 125
BUMARSKA
Q. DASKA m? 0,0007 200 0,14
10. EKSERI kg 0,09 50 0,45
11
1z,
13. 432 %3,0
14
15.
SVEGA 3,24 12,95
PRODAINA CLENA: 16,20
(KM}

Modeli troskova koji su koriSteni u analizi su:

- model troSkova zasnovan na aktivnostima,

ZA OBJEKAT : RSTA RADA: BETONSKI
STAMBENO POSLOVNI "LAMELA B1" BANOVICI RADOVI
OPI5S RADA: MASINSKO UGRADIVAMIE BETONA SA HORIZONTALMINM GN: 400-332
TRANSPORTOM BETONA PUMPOM KAPACITETA 50 m*/as BETON 159967
SPRAVLIEN FABRIKOM BETONA 7ZA KONSTRUKCUE DO 0,3 m® NA m? 31
(IZRADA PLOCA MB30)
Obrafun po: Im‘ugradenog betona
Redni Jed. CLENE IZNOS
broj OPIS j KOLIGINA
rol miere Materijal | Radna Materijal | Radna snaga
snaga W W=V | IV s =V
I. I L. V. A VI VIl VL
1 SPRAVLIANIE RII h 0,085 25 0,2125
2. | uGRADIVAMERV | h | 0,730 40 2,82
RIll 0,730 30 2,19
3. BETON MEB 30 m (L0 86,70 B6,70
4. | oPLATA 5,6m'OP./m'BET. | 16,20 80,72
5.
6.
7.
8.
9.
10.
11
12.
13. 532 | x3,0
14.
15.
SVEGA: 177,42 15,07
PRODAINA CLUEMNA: 193,39
(KM}

- model troSkova zasnovan na predmjeru i predracunu radova

- simuliranje troskova.

U procesu izgradnje objekta ,Lamela B1“ primijenjeni su odgovaraju¢i modeli troskova koji su

ukljucivali norme rada, norme materijala i usluga, interne norme, kao i iskustva iz ranijih projekata

sa slicnim procesima izgradnje. Ovakav pristup omoguéio je realisticnu procjenu troskova i

optimizaciju budzeta, uzimajuci u obzir specificnosti lokalnog trzista i tehnicke zahtjeve projekta.
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Tabela 3. Analiza cijene zidanja 1 m*zida
ZAOBJEKAT : RSTA RADA: ZIDARSKI
STAMBENO POSLOVNI "LAMELA B1" BANOVICI RADOVI
OPIS RADAZIDANIE ZIDOVA ,SIPOREKS” ZIDNIM BLOKOVIMA GM:301-927
(PREMOS KRANOM ) 126865
Obrafun poclm’
Redni Jed. CLUENE [ZNOS
broj OPis miere KOLICINA Materijal [ Radna Materijal Radna snaga
snaga | VXV VI | v xvi=vin
[ 1. 1l v. V. Wi WL VI
1 SPRAVUINIE h 0,156 15 0,39
MALTERA RIl
2z PRENOS h 0,197 15 10,4525
BLOKOWA RI
3. PRENOS h 0,006 15 0,015
MALTERA RI
4. ZIDANIE RV h 0,720 4.5 3,24
5. DERSOVAMIE RV h 0,200 45 0,80
6. SIPOREKS m* 0,206 100,00 20,60
7. CEM.MALTER 1:3 m* 0,06 100,20 5,01
8.
9.
10.
11
12
13. 454 *®3,0
14,
15.
SVEGA: 26,61 14,81
PRODAJNA CUENAC 41,42
(kM)

Izradeno je viSe varijanti planova izgradnje, pri ¢emu je posebna paznja posvecena optimizaciji
troSkova, rokovima izvodenja radova i oCuvanju kvaliteta gradnje. Kroz detaljnu analizu,
odabrane su optimalne strategije koje omogucavaju efikasno upravljanje resursima i
minimizaciju nepredvidenih troSkova. Mrezni planovi su izradeni uz maksimalno
prilagodavanje opisima radova iz projektne dokumentacije, Cime je osigurana uskladenost svih
faza izgradnje sa planiranim aktivnostima i1 predvidenim budzetom.

Jedan od klju¢nih izazova u procesu formiranja troSkova jeste razlika izmedu planiranih i
stvarnih cijena, koja ¢esto nije adekvatno obraCunata zbog ogranic¢enja u dostupnosti preciznih
statistiCkih podataka. [2] [3]

lIako statisticki podaci sluze kao osnova za procjenu troskova, oni ne odrazavaju uvijek sve
promjene cijena na lokalnom trziStu, Sto moze dovesti do odstupanja u budzetu projekta.
Stabilan fiksni odnos konvertibilne marke (KM) prema euru (€) donekle doprinosi stabilizaciji
trzista, ali istovremeno moZze predstavljati izazov u pogledu uskladivanja troskova izgradnje s
realnim trziSnim kretanjima.

Prihodi od projekta su planirani na temelju analize minimalne cijene prodaje stanova, uzimajuci
u obzir o¢ekivana poskupljenja izgradnje, planiranu dobit i procjenu rizika u implementaciji
projekta.

Pravilno upravljanje ovim faktorima klju¢no je za osiguranje finansijske odrzivosti 1 uspjesnu
realizaciju projekta.

Ovaj model analize troSkova i prihoda moze posluziti kao referentni okvir za buduce projekte,
omogucavajuci preciznije planiranje budzeta, efikasnije upravljanje rizicima i donoSenje bolje
informisanih odluka u gradevinskoj industriji.
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3. FAKTORI RIZIKA U PROMJENI CIJENE

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

Pojedina vrijednost komponente projekta je zbir minimalne vrijednosti i povecanje cijene
kojima odgovaraju slucajne vrijednosti vjerovatnoée pojedinih rizika. [1]

randP; = P; min + £ randP1AP;(rand(p(x)i;)) (2)
=1

n

Pr=ZX randP; (3)

i=1

Raspodjela rizika u granicama Pmax - Pmin moZe biti razlicita.

Model- kontrola rizika 1 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 razli¢itim raspodjelama i
kvantifikuje uticaj rizika i vjerovatnoca cijene koStanja komponenti i ukupno za koju postavimo
granice cijene.Ovo je veoma prakticno za pojedine radove koje grupiSemo po podizvodacima
koji uti¢u 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 sli¢nosti sa aktivnostima koje su ve¢ korisStene u opisu radova te
uporedivaju razlike u raspodjelama. [4]

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 uklju€uje i interkalarne kamate na kredite.

E —rijedak rizik ( preko 32,7%) uklju€uje poslovanje bez ostavarenja dobiti.

Prodajnu cijenu kostanja m? stambenog prostora odreduje trZiste nekretnina iz ponudbenih
cijena drugih prodavaca i na istoj ili sli¢noj lokaciji.

Priroda poslova zahtijeva u ukupnom poslovanju i procjenu pravnih rizika usljed obezbjedenja
lokacije 1 odobrenja za izgradnju objekata,Sto 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 veci period, mogu imati znacajnu ulogu,
pa ih treba odgovarajuce uzeti u obzir jer od njih zavisi ukupan poslovni uspjeh preduzeca. [6]

[8]
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4. ZAKLJUCAK

Prilikom izgradnje stambeno-poslovnog objekta ,Lamela B1“ u Banovi¢ima provedene su
detaljne analize cijena za sve pozicije radova, kao 1 identifikacija klju¢nih faktora rizika koji
uti¢u na ukupne troskove izgradnje.

U okviru istrazivanja sagledani su i prezentovani svi znacajni uticaji koji igraju presudnu ulogu
u formiranju cijena pojedinih pozicija radova, pri ¢emu je posebna paznja posvec¢ena moguéim
promjenama cijena tokom trajanja izgradnje.

Jedan od najizrazenijih izazova u procesu gradnje jeste uskladivanje planiranih i stvarnih
troSkova, koji mogu znacajno odstupati zbog razliCitih faktora, ukljucujuéi fluktuacije cijena
gradevinskog materijala, promjene u troskovima rada, nepredvidene tehnicke probleme i
administrativne prepreke. Upravo zbog toga, analiza ovih varijabli predstavlja klju¢ni korak u
preciznom odredivanju investicionth potreba, optimizaciji budzeta 1 minimiziranju rizika
finansijskih gubitaka.

Pored ekonomskih faktora, u obzir su uzeti i organizacioni i tehnicki aspekti izgradnje,
ukljucujué¢i dinamiku izvodenja radova, efikasnost angazovane radne snage, kao i uticaj
vremenskih uslova na rokove zavrSetka projekta. Identifikovani su 1 potencijalni rizici povezani
s promjenama u zakonodavstvu, trziSnim kretanjima 1 nepredvidenim kasnjenjima, S$to
omogucava realniju procjenu ukupnih troskova i izradu strategija za njihovu kontrolu.

Ovaj rad pruza solidnu osnovu za daljnja istrazivanja trzista i metodologija formiranja cijena u
gradevinskom sektoru. Dobijeni podaci mogu posluziti kao referenca za buduce projekte s
ciljem unapredenja planiranja, predvidanja rizika i donosSenja informisanih odluka. Posebno je
vazno razumijevanje trendova u gradevinskoj industriji kako bi se omogucila preciznija
procjena troskova i povecala finansijska stabilnost projekata.
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