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REZIME

U ovom radu predlaze se novi pristup izradi predinvesticionih studija koji se zasniva na pri-
meni modela detaljne procene troskova i trajanja bez obzira Sto projektna dokumentacija nije
dostupna na pocetku projekta. Dostupni podaci su samo urbanisticki uslovi i velicina parcele. To
se postize formiranjem: univerzalnog dinamickog plana, empirijskih formula za proracun koli-
¢ina za aktivnosti, tri paketa jedinicnih cena, empirijskih formula za procenu trajanja aktivnosti
i procena uticaja rizika primenom Monte Carlo simulacija. Sva razmatranja odnose se na pro-
Jjekte izgradnje stambeno-poslovnih objekata u Beogradu.

Kljuéne reci: predinvesticiona studija, univerzalni dinamicki plan, empirijske formule.

SUMMARY

In this paper, a new approach is presented for the purpose of making prefeasibility studies.
1t is based on the detailed estimation of costs and durations even though there is no design pre-
sent at the beginning of the project. Available data is only lot dimensions and urban planning
parameters. The new approach is based on the: universal network, empirical formulas for esti-
mating activity quantities and durations, three unit price packages and risk estimation based on
Monte Carlo simulations. All research refers to housing projects in Belgrade.

Key words: prefeasibility study, universal network diagram, empirical formulas.

1. UVOD menjuje se analiticki pristup, ne uspostavlja se matema-
ticki model podataka, a samim tim, ne postoje ni softver-

Predinvesticiona faza realizacije projekta je najo- ske aplikacije za podriku izradi studije.

setljivija faza na projektu zato §to obuhvata donoSenje
najvaznije odluke na projektu: da li uopste, i pod kojim
uslovima, investirati u konkretan projekat. Pogresna
odluka o investiranju u neadekvatan projekat ili ugova-
ranje pod nepovoljnim uslovima za investitora, ne moze
nikako biti ispravljena u kasnijim fazama.

Postoje objektivne poteskoée koje otezavaju sof-
tverski pristup izradi predinvesticionih studija. Dostupni
su jedino podaci o veli¢ini parcele i urbanistickim para-
metrima, arhitektonsko resenje je teSko predvideti, u ti-
pican objekat se ugraduje ogroman broj komponenti, ne
postoji predmer radova, nacin realizacije projekta je ne-
poznat itd. Osnovni problem je $to je naizgled nemogu-
¢e napraviti matematicki model za proracun troskova i
trajanja realizacije projekata izgradnje stambeno-poslo-
vnih objekata.

Postojeca praksa pokazuje da se izradi predinvesti-
cione studije za projekte izgradnje stambeno-poslovnih
objekata u Srbiji pristupa olako. VrSe se grube aproksi-
macije, kalkulacije su nepotpune i nepouzdane jer su ba-
zirane na pausalnim pretpostavkama, bez neophodnih

elemenata procene rizika i bez moguénosti ispitivanja ra- Medutim, na osnovu kvalitativne analize arhitekton-

zli¢itih varijanti realizacije projekta. Prave se greske koje
mogu dovesti do pogresne odluke o investiranju. Ne pri-
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skih reSenja i statisticke analize velikog broja ve¢ rea-
lizovanih projekata, doslo se do odredenih zakljucaka i
pretpostavki, koje omogucavaju softverski pristup izradi
predinvesticone studije. U ovom radu bi¢e predstavljen
poseban programski paket RED-PRA, koji sluzi za pro-
racun svih neophodnih parametara projekta i sluzi kao
podrska u donosSenju odluke o investiranju u konkretan
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projekat. Objasnice se kako se, kroz pet karakteristi¢nih
koraka, a samo na osnovu nekoliko ulaznih podataka, do-
lazi do proracuna troskova, profita i trajanja, formulisa-
nja poslovnog plana i procenjivanja rizika.

2. TEHNIKE PROCENJIVANJA TROSKOVA

Istrazivanjem stru¢ne literature moze se ustanovi-
ti da postoji nekoliko tehnika koje se koriste za potre-
be procene troskova na gradevinskim projektima. Chou,
Yang i Chong predlazu sledeéi pregled tehnika u zavi-
snosti od faze projekta u kojoj se mogu primeniti[1].

Tabela 1. Tehnike procenjivanja

Faza| Inicija- | Idejni | Glavni Faza
projekta | cija, proje- proje- | realiza-
Tehnike planira- kat kat cije
procenjivanja nje
Parametarske procene * *
Stohasti¢ka simulacija %
troskova
Procene na bazi studija % %
slucaja
Vestacke neuronske % «
mreze
Procene na bazi % "
kostanja aktivnosti
Procene na bazi % %
karakteristika
Specijalizovani sistemi % "

procena

Parametarske procene, vestacke neuronske mreze i
procene na osnovu karakteristika objekta se oslanjaju na
troskovne indikatore i uspostavljanje odnosa izmedu njih
i ukupnog troska izgradnje. Odnosi su zasnovani na isto-
rijskim podacima 1 upotrebi razli¢itih matematickih mo-
dela i tehnika. U literaturi se mogu naci brojni primeri
primene ovih tehnika, koji se uglavnom odnose na proce-
nu troskova, dok se druge kategorije, kao §to su trajanje,
profit i rizik, ne procenjuju istovremeno. Zbog ogranice-
nog obima ovog rada, primeri iz strane literature se nece
opisivati, a nabrojani su u spisku literature [2],[3],[4],[5].
Iako se pomenute tehnike mogu uspes$no primeniti, po-
stoji nekoliko pitanja koje treba razmotriti.

Pre svega, kada su u pitanju bilo kakve procene, naj-
vazniji aspekt kvaliteta procene je njena tacnost. Medu-
tim, kada su u pitanju gradevinski projekti, postavlja se
pitanje u odnosu na $ta meriti ta¢nost procene troskova i
drugih kategorija. Za procene koje se vrSe na samom po-
¢etku projekta, postoje dve moguénosti: poredenje pro-
cene sa predracunom radova koji je sastavni deo glavnog
projekta ili poredenje sa stvarnim tro§kovima ostvarenim
na projektu. Obe moguénosti su problematicne. U prvom
slu¢aju, predmer i predracun se rade pod odredenim pre-
tpostavkama sa minimalnim uce$¢em (nespremnih) in-
vestitora u smislu odabira materijala i zavrSnih obrada
za vecéinu vrsta radova. Jedini¢ne cene iz predracuna su
zato nerealne i realni tros$kovi ¢e svakako biti drugadiji.
U drugom slucaju, ukupni tro§kovi na projektu su plod
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mnogobrojnih upravljackih odluka i investitorskih izbo-
ra. Ponude na tenderima variraju u znatnoj meri. U jo§
vecoj meri variraju cene pojedinih materijala i kompo-
nenti koje se ugraduju u tipi¢an stambeno-poslovni obje-
kat. Na primer, cene prozora i vrata varijaju u rasponu od
300%. Postavlja se pitanje realnosti ostvarenih troskova i
logike njihovog poredenja sa pocetnom procenom. Tako-
de, ako se tvrdi da je tacnost procenjivacke tehnike 15%,
a troskovi realno variraju u ve¢em opsegu, kakvi se uop-
Ste zakljuéci mogu doneti i kakva je korist od procene.
Odnosno, kako uopste utvrditi ta¢nost tehnike, kada tro-
skovi na projektu nisu egzaktan podatak. U praksi se pri-
begava postupku da se prikupi odredeni uzorak realizo-
vanih projekata pa se deo uzorka koristi za formiranje
modela, a deo za testiranje. Ali, s obzirom na unikatnost
projekata, vecinu projekata je tesko uporedivati na takav
nacin. Jos vazniji aspekt vrednovanja tehnike procenjiva-
nja je upotrebljivost procene. Pri tome se misli na realnu
potrebu investitora da, osim troskova, istovremeno pro-
ceni sve parametre investicije tj. trajanje, profit i rizike.
Mnogo bolje bi bilo razviti model po kojem bi mogla da
se izvrsi istovremena procena svih pomenutih kategorija,
i testirati sve realisti¢ne scenarije realizacije. To bi mo-
glo da se uradi primenom modela detaljne procene, ali je
za to potrebna projektna dokumentacija, koja nije na ra-
spolaganju na pocetku projekta.

3. NOVI PREDLOZENI PRISTUP

Novi pristup, koji se predlaze u okviru ovog rada je
upravo primena modela detaljne procene iako projektna
dokumentacija ne postoji. Cilj novog pristupa je proceni-
ti sve parametre investicije istovremeno i omoguditi te-
stiranje razlicitih scenarija realizacije projekta. Osnovni
problem koji treba resiti je: kako dekomponovati hipote-
ticki projekat na aktivnosti i kako proceniti koli¢ine ra-
dova za aktivnosti.

Postoje mnogobrojni ograni¢avajuci faktori koji
otezavaju ovakav pristup:

— dostupne podatke ¢ine samo urbanistic¢ki parame-
tri i dimenzije parcele,

— arhitektonsko resenje, od koga najviSe zavise tro-
Skovi, je proizvod kreativnog procesa koji je tesko pre-
dvideti i modelirati,

— u tipican objekta se ugraduje ogroman broj kom-
ponenti ¢ije cene varijaju u velikom opsegu,

— nema projektne dokumentacije pa tako nema pre-
dmera sa koli¢inama radova na osnovu koga se mogu
proracunati troskovi i trajanja, odnosno napraviti dina-
micki plan,

— nacin realizacije projekta, od koga najvise zavisi
trajanje projekta, je tesko predvideti,

— na realizaciju projekta utice veliki broj faktora
poremecaja, §to otezava analizu procene rizika itd.

Medutim, na osnovu analize velikog broja realizo-
vanih projekata, mogu se izvrSiti pretpostavke koje ipak
omogucavaju primenu detaljnog modela procene:

— U svakom gradu postoje razliCite zone u koji-
ma je cena poslovno-stambenog prostora relativno uni-
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formna. U zonama koje karakteriSe priblizno jedinstvena
cena grade se objekti slicnog kvaliteta koji je u korelaci-
ji sa trziSnom cenom.

— U objektima je, u velikoj vecini slucajeva, kon-
zistentan kvalitet razlic¢itih vrsta radova. Odnosno, ako
se objekat nalazi u jeftinoj zoni grada, sve komponente
objekta su na donjoj granici cena. I obrnuto, u skupim de-
lovima grada, sve komponente objekta su na gornjoj gra-
nici cena. Vrlo je redak slucaj da pojedine vrste radova
,»odskacu“ po kvalitetu od ostalih vrsta radova.

— U okviru arhitektonskih resenja, koja su naizgled
proizvoljna i nepredvidiva, postoje odredena pravila koja
proistic¢u iz prirode urbanistickih parametara i prirodne
zelje investitora da maksimalno iskoristi kapacitete par-
cele:

* Objekat uvek zauzima maksimalno dozvoljenu po-
vr$inu parcele, maksimalnu dozvoljenu spratnost i
maksimalno dozvoljenu ukupnu povrsinu. U veéi-
ni slu€ajeva urbanisticki parametri su uskladeni po
ovim pitanjima, pa projektanti nisu u dilemi.

« Zelja veéine investitora je formiranje §to manjih

stambenih jedinica zbog lakSe prodaje. Broj sta-
nova je uslovljen brojem parking mesta na pod-
zemnoj etazi koja je ograni¢ena veli¢inom parce-
le uz moguénost izgradnje vise podzemnih nivoa.
Konacan broj parking mrsta je rezultat projektant-
skog kompromisa izmedu troskova izgradnje pod-
zemnih nivoa i optimalnog broja i povr$ine stano-
va. Drugi faktor ograni¢enja je dimenzija parce-
la prema ulici koja se kre¢e u odredenom raspo-
nu (najcesée izmedu 10 m i 20 m), Sto uslovljava
formiranje odredenog broja prostorija Sirine ~3
m. Na osnovu navedenih ograni¢enja moguce je
formirati empirijske formule za prora¢un povrsi-
na stanova i broja prostorija, ¢ime se dalje mogu
pretpostaviti koli¢ine odredenih vrsta radova (broj
vrata, povrSina prozora, povrsina parketa i ploci-
ca, povrsine zidova, grejne povrsine itd).
Zajednicki prostori (stepenista, komunikacije, li-
ftovi i sl.) su uglavnom minimalnih povrsina kako
bi se ostvario §to bolji odnos bruto i neto povrsi-
na u objektu.
Postoji niz pravila projektovanja koja su pozna-
ta u trenutku izrade studije (minimalna povrsina
svetlarnika, nac¢in formiranja erkera, nacin pro-
jektovanja poslednje etaze i krova itd.) i koja se
mogu pretvoriti u empirijske formule i ukompo-
novati u softversko resenje.

— U lokalnim uslovima (grad Beograd u konkre-
tnom slucaju) postoje nekoliko tipova parcela sa svojom
specificnom problematikom kada je u pitanju projektan-
sko resenje. Na primer, izgradnja u starom gradskom je-
zgru uglavnom podrazumeva obostrano uzidane objekte
sa naglasenom problematikom zastite temeljne jame i su-
sednih objekata, kao i problemima sa sku¢enim gradili-
Stem 1 otezanim dovozom materijala. Izagradnja u No-
vom Beogradu podrazumeva obi¢no veée objekte na pro-
stranim parcelama, a izgradnja u elitnim naseljima po-
drazumeva izgradnju vrlo kvalitetnih objekata manjih
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spratnosti i povrsina. Sve ovo omogucéava formiranje pa-
keta empirijskih formula za navedene slucajeve.

3.1 Koncepcija novog pristupa

Potrebni parametri projekta koji predstavljaju rezul-
tat predinvesticione studije su: gabariti objekta, troskovi,
trajanja, profit i rizik. Dostupni podaci su veli¢ina parce-
le i urbanisti¢ki parametri. Potrebno je pronaci nadin da
se na osnovu dostupnih podataka procene potrebni para-
metri. U tom cilju, da bi se primenio model detaljne pro-
cene, neophodno je sagledati i proceniti sledeée kategori-
je: aktivnosti, mrezni plan, koli¢ine radova i nivo obrade.

1. GABARITI nadzemnog dela objekta mogu se
proracunati na relativho jednostavan nacin koris¢enjem
dostupnih podataka, a na osnovu matematicke formula-
cije urbanistickih parametara (Ki, Kz). Da bi se sproveo
kompletan proracun gabarita objekta, neophodno je jos
definisati broj podzemnih etaza objekta, zbog proracuna
broja parking mesta koji odreduje broj stanova. Formule
kojima se proracunava broj parking mesta su empirijskog
karaktera i formirane su na bazi najcesce koriscenih arhi-
tektonskih resenja podzemnih nivoa gde se zone za par-
kiranje formiraju duz frontalnih ili bo¢nih ivica parcele.

2. UNIVERZALNI MREZNI PLAN. Trajanje pro-
jekta se odreduje formiranjem mreznog plana, normira-
njem aktivnosti i sprovodenjem proracuna ,,napred-na-
zad*“. Ako se pazljivo analiziraju dinamicki planovi za ra-
zli¢ite projekte izgradnje stambeno-poslovnih objekata,
mogu se uociti odredene zakonitosti: tehnologija izgra-
dnje 1 materijali koji se koriste su vrlo sli¢ni na svim pro-
jektima, ako se aktivnosti definiSu u Sirem smislu mogu
biti iste za svaki projekat, kriti¢ni put je skoro uvek isti
i sl. Na osnovu navedenih pretpostavki formiran je uni-
verzalni mrezni plan koji se moze primeniti na bilo koji
stambeno-poslovni objekat u Boegradu. Univerzalnost se
ogleda po pitanju spiska aktivnosti i medusobnih veza.
Aktivnosti su definisane tako da je svaka od njih zna-
cajna u troskovnom smislu i/ili u smislu trajanja. Mrezni
plan se sastoji od ukupno 38 aktivnosti.

3. PROCENA KOLICINA RADOVA — EMPIRIJ-
SKE FORMULE. Osnovni problem izrade precizne pre-
dinvesticione studije su nepoznate koli¢ine radova, Sto
onemogucava tacan proracun trosSkova i trajanja. Koli-
¢ine radove se mogu proceniti nekom od tehnike prika-
zanim u tabeli 1, pogotovo se to odnosi na regresione
modele i neuronske mreze. Ove tehnike zahtevaju dobru
bazu istorijskih podataka sa realizovanih projekata, koja
nazalost nije bila dostupna za potrebe ovog istrazivanja.
Umesto toga, formirane su empirijske formule na osno-
vu 14 projekata sa kojih su autorima bili dostupni poda-
ci, kao i na osnovu standardne projektantske prakse koja
se primenjuje u Beogradu. Projekti i praksa su pazljivo
analizirani u logickom i stohastickom pogledu. Sve for-
mirane empirijske formule su linearne i koriste empirij-
ske konstante i tacne vrednosti koje se mogu prorac¢una-
ti na osnovu urbanisti¢kih parametara: ukupna bruto po-
vrsina objekta, neto povrSina objekta, prosecna povrsi-
na stanova i sl.
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Dobra strana ovakvog pristupa je da greska od oko
10-15% u broju vrata ¢ini samo deo procenta ukupnih
troskova na projektu. Povrh toga, cene vrata variraju u
velikom rasponu i vi$e utiu na trosak te aktivnosti nego
greska koja se pravi u broju vrata, pa stoga preciznija for-
mula nije ni potrebna.

4. NEPOZNAT NIVO KVALITETA ZAVRSNIH
OBRADA. Nakon formiranja empirijskih formula za ko-
licine radova, do ukupnih troskova se dolazi jednosta-
vnim mnozenjem sa jedinicnim cenama. Medutim, u pre-
dinvesticionoj fazi, nepoznat je nivo kvaliteta zavr$nih
obrada za pojedine vrste radova, pa su samim tim, nepo-
znate i jedini¢ne cene koje u velikoj meri odreduje uku-
pne troskove. Ovaj problem je reSen formiranjem tri ra-
zlic¢ita paketa jedini¢nih cena koje odgovaraju pretposta-
vljenom kvalitetu zgrada na odredenim lokacijama u Be-
ogradu. Na ovaj nacin, ukupni trosak se moze proceniti
za razlic¢it nivo kvaliteta buduceg objekta i omogucava se
testiranje razlicitih scenarija, §to je jedan od osnovnih ci-
ljeva novog pristupa.

5. PROCENA RIZIKA se odnosi na procenu utica-
ja prekoracenja troskova i trajanja pojedina¢nih aktivno-
sti na ukupne troskove i trajanje projekta. To je ucinje-
no tako $to se za prethodno procenjana trajanja i troskove
zadaju intervali u okviru kojih cene i trajanja mogu vari-
rati, a zatim se, nakon sprovodenja Monte Carlo simula-
cija i statistiCcke obrade podataka, vr$i nova procena uku-
pnih troskova, trajanja i profita.

3.2 Model podataka

Model podataka, sa svim proracunskim modulima,
prikazan je na slici 1.

izbori

ESTIMATOR GABARITA OBJEKTA

povratak u
n [p* [NPPBUP|BP |NPP prethodne

5 ¢ [
UHVERLE R e R PLAN ESTIMATOR KOLICINA I TRAJANJA i
ZA AKTIVNOSTI [—

(38 AKTIVNOSTI) v
ESTIMATOR TROSKOVA | PROFITA c(1,2,3

i) |wi) ¢ T [P

CASH FLOW ESTIMATOR ————— e

c(m) C(kap) |C

ESTIMATOR RIZIKA

Cr(i) fre i) P(r)

Slika 1. Model podataka
Prvi modul je estimator gabarita. Ulazne velicine

su: veli¢ina parcele, urbanisticki parametri i broj pod-
zemnih etaza. Izlazne veli¢ine su gabariti objekta odno-
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sno: broj stanova, prosecna povrsina stanova, neto i bruto
povrsine. Drugi modul je univerzalni mrezni plan sa 38
aktivnosti. Tre¢i modul je najvazniji jer se u njemu pro-
racunavaju koli¢ine i trajanja za aktivnosti iz univerzal-
nog mreznog plana. Ulazne veli¢ine, osim rezultata iz pr-
vog modula su: cena lokacije, % povrSine objekta koji se
prodaje u toku gradnje i na kraju gradnje, izabrani paket
jedini¢nih cena. Na osnovu trajanja aktivnosti u okviru
mreznog plana se proracunava ukupno trajanje. Izlazne
veli¢ine ovog modula su, pored koStanja i trajanja svih
aktivnosti, ukupno trajanje i kosStanje i profit na projektu.
Cetvrti modul je estimator dinami¢kog finansijskog pla-
na koji se dobija na osnovu pojedina¢nih kostanja koji su
raspodeljeni u vremenu u okviru mreznog plana. Ulazna
veli¢ina je i cena kapitala, odnosno procenat kamate na
godisnjem nivou. Peti modul je estimator rizika. Ulazne
veli¢ine su koStanja i trajanja aktivnosti i intervali u okvi-
ru kojih se o¢ekuje povecanje kostanja i trajanja aktivno-
sti. Nakon sprovodenja Monte Carlo simulacija, dobijaju
se nova kosStanja i trajanja i novi ukupni troskovi i uku-
pno trajanje sa intervalom poverenja od 85%. Poslednji
modul sluzi za pregled rezultata. Najvaznije je da se u
bilo kom momentu mogu promeniti parametri bilo kog
modula i ponoviti ceo ili deo postupka. Na taj na¢in moze
se testirati proizvoljan broj scenarija i kombinacija ula-
znih veli¢ina 1 steci utisak o vrednostima u okviru kojih
se krecu kljucni parametri predinvesticione studije.

3.3 Koraci za primenu i karakteristi¢ne formule

U ovom delu tekstu dace se kraca objasnjena u vezi
primene predlozenog modela kroz karakteristicne kora-
ke i predstavice se neke od karakteristiénih formula, radi
ilustracije nacina sprovodenja proracuna.

Korak 1 — Proracun gabarita buduceg objekta

Proracun gabarita se vrsi u skladu sa informacija-
ma koje su dostupne ,,pre projekta“, odnosno na osnovu
parametara koji su poznati pre nego $to se donese odlu-
ka o investiranju. Dostupni ulazni podaci su prikazani u
tabeli 2.

Tabela 2. Ulazni podaci

VELICINA PARCELE
Sirina parcele a
duzina parcele b
URBANISTICKI PARAMETRI
koeficijent zauzetosti Kz
koeficijent izgradenosti Ki
broj nadzemnih etaza N
povlacenje objekta od prednje ivice parcele c
povlacenje objekta od zadnje ivice parcele d

Svi dalji proracuni se sprovode na osnovu navede-
nih podataka.

Proracun gabarita se vrsi u skladu sa numerickim
znacenjem urbanistickih parametara. Stepen ili indeks
zauzetosti — Kz, predstavlja koli¢nik zauzete (izgradene)
povrsine na odredenoj parceli i ukupne povrSine parce-
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le izrazene u istim mernim jedinicama [6]. Stepen ili in-
deks izgradenosti — Ki, predstavlja koli¢nik gradevinske
bruto povrsine objekta i povrSine parcele izrazen u istim
mernim jedinicama [6]. Oba parametra se odnose na gra-
devinsku parcelu koja moze biti znacajno manja od ka-
tastarske parcele, $to se ¢esto zanemari prilikom poce-
tnih kalkulacija.

Prvi izbor koji se vrsi je podatak o tome kojoj grad-
skoj zoni pripada lokacija, zbog kasnijeg proracuna vre-
dnosti gradskog gradevinskog zemljista. Prorac¢un se vrsi
u skladu sa vaze¢om procedurom [7].

Da bi se sproveo proracun gabarita objekta, neo-
phodno je jos definisati broj podzemnih nivoa objekta.
Izbor se vrsi izmedu 1, 2 ili 3 podzemna nivoa. Praksa
je pokazala da izgradnja veéeg broja podzemnih nivoa
nije ekonomski opravdana. Broj podzemnih etaza je po-
treban zbog proracuna gabarita podzemnog dela objekta
i zbog proracuna broja parking mesta koji odreduju broj
stanova. Vazece urbanisti¢ko pravilo glasi da je potrebno
za svaki stan predvideti po jedno parking mesto. Formule
kojima se proracunava broj parking mesta su empirijskog
karaktera 1 formirane su na bazi najcesceg arhitektonskog
reSenja podzemnih nivoa gde se zone za parkiranje for-
miraju duz prednje i zadnje ivice parcele. Pretpostavljena
veli¢ina parking mesta je 5x2,5 m.

Na osnovu matematickih formulacija urbanistickih
parametara i statisticke obrade realnih studija slu¢aja, for-

Osnovna ideja je da se interaktivno probaju razlici-
te kombinacije broja podzemnih etaza, kako bi se doslo
do optimalne kombinacije koja podrazumeva postizanje
kompromisa izmedu prose¢ne veli¢ine stanova i podze-
mnih gabarita. Svaki investitor tezi izgradnji $to manjih
stanova zbog lakSe prodaje i izgradnji §to manjeg broja
podzemnog nivoa zbog manjih troskova. Na kraju ovog
koraka dobijaju se bruto i neto povrsine objekta, povrsina
podzemnih nivoa, broj stanova i parking mesta.

Korak 2 — Proracun kolic¢ina, troSkova, trajanja i pro-

fita

U drugom koraku vrsi se najveci deo potrebnih pro-
cena. Mrezni plan obuhvata 38 aktivnosti i hronoloski
obuhvata Citav projekat, pocevsi od kupovine lokacije i
zaklju¢no sa prodajom stanova. Spisak aktivnosti obu-
hvata najvaznije aktivnosti koje se javljaju na svakom
projektu ovog tipa u pogledu troSkova i/ili trajanja. Na
primer, radovi na fasadi su znacajni u pogledu trosko-
va ali nisu znac¢ajni u pogledu trajanja jer se ne nalaze na
kriticnom putu. Svrha formiranja univerzalnog dinami-
ckog plana je procena ukupnog trajanja projekta i formi-
ranje dinamickog plana ulaganja finansijskih sredstava.
Spisak aktivnosti je prikazana u tabeli 4.

Tabela 4. Spisak aktivnosti univerzalnog dinamickog plana

mirane su egzaktne i empirijske formule koje omoguca- 1 | Nabavka lokacije 20 | Postavljanje keramickih
vaju proracun gabarita objekta. Prora¢unavaju se sledece — - plodica . —
povrsine i karakteristiéni parametri prikazani u tabeli 3: 2 | Formiranje strategije 21 | Suva gradnja, spusteni
realizacije plafoni
Tabela 3. Izlazni rezultati proracuna gabarita objekta 3 |Lokacijska dozvola 22 | Kosuljice
4 | Tender za projektovanje | 23 | Fasada
bruto povrsina objekat (nadzemna) BP (sa termoizolacijom)
neto povrsina objekta NP 5 | Projektovanje — koncept | 24 | Molerski radovi
neto prodajna povrsina NPP 6 |lzrada glavnog projekta | 25 | Vrata
povrsina prizemlja b/n Ppr 7 | Tehnicka kontrola 26 | Parketarski radovi
povrsina tipskog sprata Psp 8 |Plaéanje gradskog 27 | Galanterija
povrsina poslednjeg sprata Ppk gradevinskog zemljista
duZina objekta b* 9 | Gradevinska dozvola 28 | Zavrsni radovi —
odstojanje do zadnje ivice d* podzemno
duzina erkera e 10 | Tender za gradenje 29 | Zavrsni radovi —
koeficijent neto/bruto n/b zajednicke prostorije
povriina podzemne etaZe PP 11 | Zastita temleljne jame i | 30 | Liftovi
broj garaznih mesta (1 nivo) nl suseda
ukupna bruto povriina objekta BUP 12 Konstrgkcija podzemnog | 31 | Spoljno uredenje
dela objekta
Neke od formula koje se koriste za prora¢un gaba- 13 ge(igsé{,?le(ﬁga nadzemnog | 32 | Prikljucivanje objekta
rita objekta: 14 | Izrada krova 33 | Tehnicki prijem
BP =a* (b-c) * Ki 15 |Izrada zidova 34 | Upotrebna dozvola
NP =BP * 0.85 16 | Instalaterski radovi 35 | Upravljanje projektom
NPP = NP — (N-1)* x — 40 —2*a ; x ~ 20 17 | Malterisanje 36 | Prodaja garaznih mesta
Ppr (bruto) =a * (b-c) * Kz 18 | Prozori 37 | Prodaja stanova [
Ppr (neto) = Ppr (bruto) * 0.85 —40 19 | Hidroizolacija 38 | Prodaja stanova II

Psp (bruto) = (BP-Ppr) * (N-1)
Psp (neto) = Psp (bruto) * 0.85 - 16

n/b =NPP /BP
PP =a* (b-c)
nl =PP/35
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Aktivnosti su logi¢no povezane, sa primerenim ni-
voom paralelizacije radova, §to znaci da pregradni zido-
vi pocinju da se rade nakon zavrsetka dva sprata konstru-
kcije. Svi radovi po spratovima prate ritam izrade kon-
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strukcije, odnosno pojedinacno trajanje svih vrsta rado-
va na jednom spratu jednako je broju dana potrebnom za
izradu konstrukcije jednog sprata. Samim tim, najvaznija
procena u pogledu trajanja je procenjivanje trajanja izra-
de konstrukcije jednog tipskog sprata. Ta procena najvi-
Se zavisi od povrsine sprata od koje zavisi podela etaze
na taktove. Praksa pokazuje da je to trajanje izmedu 6 i
20 dana, u zavisnosti od veliCine sprata.

Za svaku aktivnost vrsi se proracun koli¢ina, na
osnovu statisticke analize studija slucaja i odgovarajucih
empirijskih formula. Kao ilustracija, nekoliko karakteri-
sti¢nih empirijskih formula za proracun koli¢ina glase:

broj sobnih vrata (kom.) = NPP * 0,07
koli¢ina parketa (m?) = NPP * 0.8
povriina za molerske radove (m?) = NPP * 3,5

Nakon procene koli¢ina, bira se paket jedini¢nih
cena, tako Sto se izabere jedan od tri ponudena nivoa kva-
liteta objekta:

— minimalni (odgovara zgradi sa stanovima trziSne
vrednosti oko 1.000 €/m?),

— standardni (odgovara zgradi sa stanovima vre-
dnosti oko 1.500 €/m?) i

— luksuzni (odgovara zgradi sa stanovima vredno-
sti oko 2.000 €/m?).

Koris¢enje paketa cena je opravdano zato Sto se
moze pretpostaviti da ¢e se buduci objekat graditi sa uje-
dnacenim kvalitetom pojedinih vrsta radova. Odnosno,
nije realno ocekivati da se investitor odluci za skupu fa-
sadu i jeftine prozore i sl.

Troskovi za svaku aktivnost se prora¢unavaju mno-
Zenjem izabarnih cena sa koli¢inama (ukupno i po m?
prodajne povrsine), sa moguénoséu menjanja pojedina-
¢nih stavki.

Proracun trajanja aktivnosti se vrsi na osnovu stati-
sticke analize studija slucaja i odgovarajucih ekspertskih
procena. Na trajanje aktivnosti najvise uti¢u povrsina tip-
skog sprata i broj spratova. Pretpostavka je da manja od-
stupanja u povrsini tipskih spratova razlicitih objekata ne
uticu bitno na trajanje radova, zato §to se variranjem bro-
ja radnika moze postiéi isti tempo radova. Ova pretpo-
stavka omogucava koris¢enje univerzalnog meznog pla-
na.

Na osnovu prethodno izvrSenih kalkulacija, vrsi se
proracun ukupnih troskova na projektu, ukupnog traja-
nja projekta i odgovarajuceg profita (ukupna suma nov-
ca i procenat zarade).

Sva trajanja i sve cene se mogu pojedina¢no menja-
ti, ukljucujuéi i procenat prodajne povrsine stanova (uko-
liko deo povrsine ne ide na trziste, ve¢ se daje starim vla-
snicima). Za samu prodaju predvidena je mogucénost pro-
daje stanova na nivou zavrsene konstrukcije objekta i na
kraju. Za obe aktivnosti odvojeno se mogu menjati pro-
centi prodaje i cene. Lako se moze uvesti i dodatna mo-
gucnost prodaje stanova sa samom pocetku izvodenja ra-
dova.

Najvaznije je da se mogu proizvoljno simulirati
kombinacije davanja novca i stambenih jedinica vlasni-
cima parcele, uz variranje prodajne cene stanova, kako
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bi se postigao optimalni odnos izmedu pocetnih ulaga-
nja, ukupnih ulaganja i kona¢nog profita. Ove simulaci-
je su od sustinske vaznosti za investitora, zato §to je mo-
guce sagledati egzaktne grani¢ne vrednosti koje investi-
tor moze koristiti prilikom pregovora oko kupovine lo-
kacije.

Na kraju ovog koraka dobijaju se koli¢ine, trosko-
vi 1 trajanja za sve aktivnosti iz univerzalnog mreznog
plana, kao i ukupni troskovi projekta, trajanje projekta i
ostvaren profit za proizvoljan broj kombinacija gabarita
objekta, pocetnih troskova, prodajne cene stanova i jedi-
ni¢nih cena.

Na osnovu opisane procedure moze se uociti da je
moguce, samo na osnovu urbanisti¢kih parametara i veli-
¢ine parcele, sprovesti proracun troskova, trajanja i pro-
fita za proizvoljan broj kombinacija bilo kojih parame-
tara.

Greska koja se pravi prilikom proracuna moze se
prihvatiti zbog toga Sto je realizacija gradevinskih proje-
kata neizvestan proces sa poremacajima i rizicima koji su
istog ili veceg reda veli¢ine kao i greka proracuna. Cak
i da je moguce proracun u okviru predinvesticione studi-
je sprovesti sa 100% ta¢nosti projekat se nikad necée rea-
lizovati u skladu sa projekcijom.

Korak 3 — Prikaz mesecnih troskova

Dinamicki plan ulaganja finansijskih sredstava,
odnosno prikaz mesecnih troskova (cash flow) moze se
formirati na osnovu univerzalnog mreznog plana i proce-
na troskova i trajanja pojedinacnih aktivnosti. Uobicaje-
no je da bude na mese¢nom nivou.

Moguce je izvrsiti i dodatne proracune, kao §to je
proracun uticaja kostanja kapitala na profit. Sve je ce-
$¢i slucaj u praksi da se projekti finansiraju bankarskim
kreditima i moze se ocekivati da ¢e to postati standardna
praksa. Kao ulazni podatak unosi se kostanje kapitala kao
iznos kamate na godiSnjem nivou. S obzirom da su po-
znati mesec¢ni iznosi troskova moguce je svakom od njih
dodati kamatu za odgovarajuéi broj meseci. Na taj nacin
proracunava se ukupni trosak svih kamata koji nije zane-
mraljiv i tipiéno odnosi nekoliko procenata budzeta. Sto
je margina zarade manja, sprovodenje ovog proracuna
postaje znacajnije. Banke prora¢un kamate vr$e na kom-
plikovaniji nacin, ali je za potrebe predinvesticione studi-
je opisani upro$c¢en nacin proracuna prihvatljiv.

Sprovodenjem opisanih postupaka, dobijeni su svi
najvazniji elementi poslovnog plana za izgradnju obje-
kta usvojenih gabarita: ukupni troskovi, trajanje projekta,
ukupan profit, procenat zarade i odgovaraju¢i dinamicki
plan ulaganja finansijskih sredstava.

Moze se vrsiti variranje bilo kojih parametara i po-
navljanje odgovarajucih koraka da bi se utvrdila osetlji-
vost poslovnog plana na razli¢ite uticaje. Na ovom ni-
vou dobija se mogucnost da se primenom opisanog mo-
dela podataka, samo na osnovu urbanistickih parameta-
ra i velicine parcele, raspolaze sa dovoljno informacija
za donoSenje odluke o investiranju u odredeni projekat.
Medutim, praksa je pokazala da je ovakav ili slican na¢in
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proracuna previse optimistican, odnosno da tokom rea-
lizacije projekta obi¢no dode do negativnih poremacaja
u pogledu troskova i trajanja. Da bi se stekao pravi uvid
u realnost poslovnog plana potrebno je izvrSiti i proce-
nu rizika.

Korak 4 — Procena rizika

S obzirom da je predlozeni pristup zasnovan na mo-
delu detaljne procene, procena rizika se odnosi na pro-
cenu uticaja promene cena i trajanja pojedinacnih akti-
vnosti na ukupne troskove i trajanje. Procena rizika obu-
hvata definisanje intervala za porast troskova i trajanja
za svaku aktivnost i sprovodenje Monte Carlo simulacija
sa ciljem testiranja osetljivosti i tatnosti procena iz pret-
hodnih koraka u slu¢aju da dode do poskupljivanja i ka-
$njenja prilikom realizacije projekta. U predlozenom pri-
stupu koriste se Monte Carlo simulacije zbog svoje je-
dnostavnosti i fleksibilnosti.

Prilikom procene rizika, svi pesimisticki intervali se
pojedinac¢no definiSu. Na primer, rizik za proracun traja-
nja zastite iskopa temeljne jame je mnogo veéi od rizika
za proracun trajanja montaze fasadne stolarije.

Raspodela vrednosti u okviru intervala je unifor-
mna, odnosno trajanje i cena aktivnosti mogu dobiti bilo
koju vrednost u okviru intervala sa jednakom verovatno-
¢om. Odnosno interval rizika je:

[trajanje, trajanje*(1+rizik(t))], odnosno
[cena, cena*(1+rizik(c))]

Takva raspodela odgovara realnosti, zato $to, bez
obzira na bilo kakav proracun troskova, ugovorena vre-
dnost radova ¢e biti jednaka jednoj od nekoliko ponude-
nih u datom trenutku na datom tenderu.

Posebna paznja posvecena je proracunu trajanja za
dve specificne aktivnosti: tehni¢koj kontroli projektne
dokumentacije i tehnickom pregledu izgradenog objekta.
Za razliku od drugih aktivnosti, kod kojih je realno tra-
janje slucajna vrednost u okviru intervala, trajanje ovih
aktivnosti moze biti jedno od dve ekstremne moguéno-
sti. Ako na projektnu dokumentaciju nema primedbi te-
hnic¢ka kontrola traje nekoliko dana. Medutim ako posto-
je primedbe, onda se projektna dokumentacija doraduje
i Citava aktivnost, sa ponovnom kontrolom, traje bar dve
nedelje. Ista je situacija kod tehni¢kog pregleda objekta.
Ako nema primedbi, pregled sa izradom odgovarajuce
dokumentacije traje nekoliko dana, a ispravljanje even-
tualnih nedostataka traje neuporedivo duze. Zato se tra-
janje ove dve aktivnosti proracunava na slede¢i nacin:
umesto pesimistickog intervala, zadaje se verovatnoca da
kontrola budu uspesna, odnosno verovatnoéa (p) da traja-
nje bude minimalno. Analogno tome, verovatnoca da tra-
janje bude maksimalno iznosi (1-p). Dakle, trajanje je je-
dnako jednoj od dve ekstremne vrednosti. Vrednost vero-
vatnoce zavisi od mnogih faktora i procenjuje se za sva-
ku konkretnu situaciju.

Nakon odredivanja pesimistickih intervala sledi
proracun rizika. Sprovode se Monte Carlo simulacije u
kojoj se prozvoljan broj puta (100 puta, 1000 puta i sl.)
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prorac¢unavaju slucajne vrednosti u okviru zadatih inter-
vala rizika i verovatnoc¢a. Na taj na¢in automatski se do-
bijaju slucajne vrednosti za cene i trajanja, i proracuna-
va se odgvarajuéi profit za svaku pojedinac¢nu simulaci-
ju. Formula za proracun sluc¢ajne vrednosti cene i trajanja
iz zadatog intervala je jednostavna:

cena (i) = troSkovi(i) + (troSkovi(i) * rizik (i) * rnd);
trajanje (i) = trajanje(i) + (trajanje(i) * rizik,(i) * rnd);

,»md“ je slucajan broj, odgovarajuée raspodele verova-
tnoca

Dobijene vrednosti profita se rasporeduju u interva-
le na svakih 5% od optimisticke vrednosti profita iz pret-
hodnog koraka (100%-95%; 95%-90%; 90%-85% itd.).
Formira se grafik u¢estanosti pojedinih vrednosti profita u
obliku histograma, sa odgovaraju¢im verovatno¢ama po-
jave. U okviru grafika formira se i kumulativna kriva ve-
rovatnoce pojave odredenih vrednosti profita. Predlozeni
interval poverenja je 85%. To znaci da se, za zadate inter-
vale rizika, profit proracunava sa verovatno¢om od 0,85.
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Slika 2. Kumulativna kriva verovatnocée pojave razlicitih vre-
dnosti profita

U istom postupku sra¢unava se i prose¢no trajanje
projekta. Trajanje se moze raCunati na isti nadin kao i
profit, ali mu je posvecena nesto manja paznja nego pro-
fitu zbog toga §to razlika u trajanju projekta od jednog
ili dva meseca ne utice previse na odluku o investiranju
u odredeni projekat. Pesimisticko trajanje projekta bi se
ugradilo u sve ugovore i time bi se sprecile negativne fi-
nansijske posledice. U tom slucaju, produzenje rokova
ne moze izazvati povecane troskova u meri da se ugro-
zi uspeh projekta.

Menjanjem pojedinih intervala rizika, i ponavlja-
njem Monte Carlo simulacije mozZe se sagledati osetlji-
vost profita na pojedina¢ne poremecaje, §to je od izuze-
tne vaznosti za donosenje odluke o investiranju.

Na kraju ovog koraka dobijaju se korigovane vre-
dnosti ukupnih troskova, trajanja i profita za proizvoljan
broj kombinacija rizika za kasnjenja i poskupljivanja po-
jedina¢nih aktivnosti.

Na osnovu koris¢enja modela u praksi doslo se do
zakljucka da, uzimajuéi u obzir realne rizike koji prate
realizaciju projekata, dolazi do:
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— smanjenja profita za 5-6% u odnosu na optimisti-
¢ki sraCunat profit iz koraka 2 i

— produZenja roka za 1-2 meseca u odnosu na opti-
mistic¢ki sracunato trajanje iz koraka 2.

To samo potvrduje potrebu da se u okviru predinve-
sticione studije obavezno izvrsi proracun rizika, kako bi
odluka o investiranju donela na bazi $to realnijeg poslo-
vnog plana.

Korak 5 — Prikaz rezultata

U okviru ovog koraka ne vr$e se dalji proracuni, veé
se samo pregledno prikazuju, na jednom mestu, najva-
zniji rezultati iz prethodnih koraka, koji su vazni po pi-
tanju donosenja odluke o finansiranju u odredeni proje-
kat. Nakon sagledavanja podataka, u skladu sa predloze-
nim modelom, moze se izvrSiti povratak u bilo koji od
prethodnih 4 koraka i izvrsiti korekcija bilo kojih para-
metara ili izbora.

4. SOFTVERSKO RESENJE ZA PODRSKU IZRA-
DE PREDINVESTICIONE STUDIJE

Softversko reSenje je moguce izvesti na vise nacina.
Za potrebe primene predloZzenog modela u praksi, osmi-
Sljeno je jednostavno softversko resenje koje se sastoji
od jednog microsoft excel i jednog microsoft project faj-
la koji su medusobno linkovani.

U excel fajlu formirano je pet razli¢itih radnih listo-
va u okviru kojih se vrsi proracun neophodnih parameta-
ra projekta kroz pet karakteristi¢nih koraka koji su opisa-
ni u tacki 3 ovog rada. Komplikovaniji delovi proracuna i
delovi proracuna koji zahtevaju izbor, reSeni su pisanjem
odgovarajucih programa (modula) direktno u microsoft
excel visual basic editoru.

U project fajlu je formiran univerzalni mrezni plan
za realizaciju projekata izgradnje stambenih objekata.
Project fajl sluzi kao podrska excel fajlu u pogledu pro-
racuna trajanja projekta i kritinog puta, kao i prilikom
formiranja dinamickog plana ulaganja finansijskih sred-
stava. U project fajlu koriste se dva pogleda: gant chart
view 1 task usage view.

Izgledi radnih listova su prikazani na slikama 3-9.
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Slika 3. Radni list za proracun gabarita
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Slika 6. Radni list sa prikazom dinamickog plana ulaganja fi-
nansijskih sredstava

5. STUDIJA SLUCAJA

Na ovom mestu ukratko ¢e biti sumirani rezultati
predinvesticone studije za jedan poslovni objekat u No-
vom Beogradu. Na zahtev investitora, cilj predinvesti-
cone studije je bio da se procene parametri projekta za
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Slika 9. Radni list sa prikazom rezultata

tri varijante gabarita objekta. Prva varijanta podrazume-
va gabarit objekta koji se dobija na osnovu parametara
iz Akta o urbanistickim uslovim, odnosno za koeficijent
izgradenosti od 1,2 i objekat povriine 8,000 m?. Druga
varijanta gabarita objekta ogleda se u povecanju koefici-
jenta izgradenosti sa 1,2 na 2,0 i poveéanja bruto povrsi-
ne objekta na 11,748 m?. Treéa varijanta, u skladu sa Ze-
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ljama investitora, podrazumeva da koeficijent izgradeno-
sti treba da se poveca na 2,7, pa bi nova bruto povrsina
objekta iznosila 15,005 m?. Varijante 2 i 3 sa sobom nose
dodatne troskove i produzenje rokova.

U okviru procene troskova, prvo su definisani ni-
voi trosSkova (niski, visoki 1 ,,lux®). Zatim su date opste
pretpostavke koje su izvrsene prilikom procenjivanja tro-
Skova. Sama procena je pokazala da potreban budzet za
realizaciju projekta iznosi:

— Varijanta 1: 5,7 do 7,6 miliona eura

— Varijanta 2: 8,1 do 10,9 miliona eura

— Varijanta 3: 10,2 do 13,9 miliona eura.

Razlike se javljaju u zavisnosti od nivoa kvaliteta i
nacina upravljanja realizacijom projekta.

Na osnovu dinamickog plana, procenjeno je ukupno
trajanje projekta za sve tri varijante:

— Varijanta 1: 17,2 meseci

— Varijanta 2: 20,1 meseci + dodatnih 6~9
meseci za izmenu Akta
— Varijanta 3: 23,5 meseci + dodatnih 6~9

meseci za izmenu Akta

Nakon toga prikazani su odgovarajuéi planovi ula-
ganja fiinasijskih sredstava za sve tri varijante i visoke
troskove. IzvrSen je proracun troskova kapitala pod odre-
denim pretpostavkama. Dobijene sumarne vrednosti ka-
mata kre¢u se od 127,000 € do 745,000 € u zavisnosti od
varijante i nivoa troskova. Shodno dobijenim vrednosti-
ma, izvrsena je korekcija potrebnih budzeta za sve vari-
jante.

Pre same procene profita, izvrSena je procena trzi-
$ne vrednosti buduceg objekta za sve varijante. Prodajne
cene su razdvojene na parking mesta, prizemlje i sprato-
ve. Jedini¢ne cene su varirane tako da se mogu uociti gra-
ni¢ne vrednosti pri kojima se ostvaruje profit. Procenjene
prodajne vrednosti varijanti objekta iznose:

— Varijanta 1: 7,4 do 10,3 miliona eura

— Varijanta 2: 11,1 do 15,7 miliona eura

— Varijanta 3: 15,0 do 22,2 miliona eura

Procena profita je predstavljena uporednim pregle-
dom potrebnog budzeta, procenjenog profita i procenta
zarade za svih 27 moguc¢ih kombinacija gabarita, trosko-
va 1 prodajnih cena. Prikazani profiti se kre¢u u velikom
rasponu, §to ukazuje na neophodnost ozbiljnog pristupa
realizaciji projekta jer pojedine ekstremne kombinacije
faktora mogu dovesti i do negativnog profita. Na osnovu
pregleda, Narucilac moze sagledati mogucénosti u pogle-
du razlicitih varijanti ulaganja.

Nakon uporednog pregleda izvrSena je kratka ana-
liza dobijenih rezultata. Zaklju€eno je da se isplati inve-
stiranje u osnovnu varijantu i pokazan stepen poveéanja
profita u slucaju uspesne izmene Akta o urbanisti¢kim
uslovima. Ukazano je i na negativne posledice sprovode-
nja izmene i izgradnje veéeg objekta.

Na kraju je izvrSena procena rizika i ustanovljena
su moguca prekoracenja roka i budzeta uz odredenu pre-
tpostavljenu kombinaciju manjih poremecaja pojedina-
¢nih aktivnosti. Prekoracenja iznose do 2 meseca i do
250,000€ i ujedno predstavljaju preporucene rezerve koje
je potrebno predvideti za kompenzaciju poremecaja.
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Sve opisane procene izvrSene su koriS¢éenjem RED-
PRA softverskog paketa. Na primeru se vidi koliko se
precizno mogu proracunati svi bitni parametri investicije
u obliku adekvatnih numeri¢kih pokazatelja, i to samo na
osnovu urbanistickih parametara i veli¢ine parcele, bez
projektne dokumentacije i predmera radova. Na osnovu
ovako izradene predinvesticione studije investitor moze
doneti kljuéne odluke o daljem nacinu realizacije proje-
kta i izboru najpovoljnije varijante izgradnje poslovnog
objekta u Novom Beogradu.

6. ZAKLJUCAK

Izrada predinvesticionih studija za projekte izgra-
dnje stambeno-poslovnih objekata je slozen zadatak
zbog velikog nesklada izmedu oskudnog broja dostupnih
informacija i brojnih numeric¢kih parametara investicije
koje je potrebno precizno sracunati.

U praksi se vrSe grube aproksimacije i ¢ine ozbilj-
ne greske koje imaju negativne posledice na uspesnu re-
alizaciju projekta.

Osnovni problem, koji se javlja prilikom izrade stu-
dije, je nemogucénost formiranja mreznog plana zbog ne-
poznatog obima posla za aktivnosti, odnosno nepoznatih
koli¢ina radova.

Ovaj problem je prevaziden analizom arhitektonskih
reSenja i statistickom analizom realizovanih projekata iz
kojih su uocene odredene zakonitosti. Osnovna hipoteza
novog pristupa je da se, za projekte slicnih karakteristi-
ka, moze uspesno formirati baza podataka i izvrsiti stati-
sti¢ka analiza koja omogucava preciznu procenu koli¢ina
radova za pojedine aktivnosti, a time i izradu dinamickih
planova iz kojih proizilaze svi neophodni numericki pa-
rametri projekta, tj. troskovi i trajanja. Na taj nac¢in mogu
se dobiti kvalitetne predinvesticione studije. U ovom slu-
¢aju radi se poslovno-stambenim objektima.

Prednosti koris¢enja predlozenog pristupa se ogle-
daju u Cinjenici da se, sa stanovista planiranja i upravlja-
nja projektom, na samom pocetku projekta moze radi-
ti sve Sto se inace radi tek na kraju faze izrade projektne
dokumentacije. Izmedu ostalog:

— procenjeni se svi bitni parametri investicije isto-
vremeno,

— projektni zadaci su precizni i kvantifikovani,

— sve aktivnosti su omedene troskovno i vremen-
ski,

— ne dobija se samo konacna cifra (procena) vec i
svi medurezultati, odnosno prolazna vremena i troskovi
koji vode do finalnog rezultata tj. profita,

— mogu se testirati razliCiti scenariji realizacije pro-
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jekta u pogledu: cene lokacije, trenutka prodaje stanova,
trziSne cene stanova, gabarita objekta, nivoa kvaliteta za-
vr$nih obrada, scenarija rizika itd.

Vazno je ista¢i da izrada predinvesticionih studija,
pa ni uspesno koris¢enje predlozenog softverskog pake-
ta, nije moguca bez ekspertskog znanja korisnika. Ono je
potrebno za: sagledavanje urbanistickih uslova i investi-
torovih ideja, fino podesavanje formula u skladu sa spe-
cificnostima pojedinacne lokacije i tumacenje medure-
zultata. Primenom predlozenog softverskog paketa omo-
guceno je brzo sagledavanje velikog broja varijanti reali-
zacije projekta, na osnovu kojih ekspert moze lako uociti
trendove i sa zadovoljavaju¢om ta¢no$cu izraditi kona-
¢nu predinvesticionu procenu.

Slican pristup bi mogao da se primeni i na drugaci-
je lokalne uslove ili druge tipove objekata, potrebno je
samo imati na raspolaganju dovoljan broj realizovanih
projekata sa kvalitetnim podacima.
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