Грађевинска економија 2 део (друго, поправљено издање, 100 грешака отклоњено ()
Успех у пословању фирме умногоме зависи од поштовања приоритета у току истовремене реализације различитих пројеката. Рангирање пројеката врши се по критеријумима који у најбољој мери треба да осликају:
· Услове пословања

· Сложеност технологије извођења радова

· Предности и последице у случају (не)поштовања рокова и квалитета

· Висину и могућност остварења профита

· Континуирану упосленост кључних ресурса

· Могућност појаве додатних трошкова – оцена ризика

· Стратешке циљеве пословања

Након формирања критеријума врши се рангирање пројеката, најчешће применом метода вишекритерјумске оптимизације. Могући приоритети:

· Приоритети технолошке природе

· Финансијски: профитно значајни пројекти и токови, трошковно значајни, по начину         .    

                          плаћања, набавка кључних материјала, опреме…

· Приоритети са аспекта тока градње и уговорених казни

· Са аспекта макс искоришћености кључних ресурса

· Засновани на стратешким циљевима пословања

Поред наведеног неопходно је утврдити тежине појединих приоритета односно критеријума на основу којих се врши рангирање: Oi=∑tki*Oki
На основу тежинских коефицијената и оцена пројеката по појединим критеријумима добија се композитна оцена за сваки пројекат посебно.

Структура прихода од основне делатности фирме

Приход се у оквиру основне делатности фирме може остварити по основу:

· Рада производне радне снаге

· Купопродаје материјала и опреме

· Рада механизације

· Рада коопераната –подизвођача

Саставни елементи прихода су: директни трошкови, индиректни трошкови и профит

Приход се остварује на основу изведених радова и уговорених цена. У случају уговора по јединичним ценама могу се наплатити само норма сати РС, механизације  и норма материјала, а сва прекорачења тих норми представљају додатни трошак и смањење профита. Привремене ситуације показују колики приход је остварен у одређеном оперативном периоду (обично месец) јер се формирају на основу количине изведених радова и уговорених цена.

На основу уговора могу се сагледати очекивани приходи. Тачан износ прихода зависи од реално изведених количина, накнадних и непредвиђених радова. Посебан случај представља примена клизне скале (номинално повећање прихода), врши се и ребаланс цене и фиксних трошкова али не и ребаланс калкулисаних норми сати и материјала.

Елементи рашчлањене структуре прихода

· Директни трошкови за производну РС, материјал и механизацију

· Трошкови рада подизвођача

· Индиректни трошкови – радне снаге (режијско и тех особље на градилишту и у дирекцији), материјала и механизације и остали инд трошкови
· Профит од: производне РС, материјала, механизације и по основу рада подизвођача

Рашчлањавање је извршено са циљем стварања предуслова за ефикасну контролу пословања. Суштина је да се обезбеди да сваки сегмент фирме позитивно послује и у оквирима који су предвиђени кроз уговорене радове са наручиоцима.

Студије оправданости

Претходном студијом оправданости утврђује се нарочито просторна, еколошка, друштвена, финансијска, тржишна и економска оправданост инвестиције. За варијантна решења дефинисана генералним пројектом на основу којих се доноси плански документ као и одлука оправданости улагања у претходне радове за идејни пројекат и израду студије оправданости. 

Претходни радови у зависности од врсте и карактеристика објеката обухватају истраживања и израду анализа и др. стручних материјала, прибављање података којима се анализирају и разрађују инжењерско-геолошки, геотехнички, геодетски, хидролошки, метеоролошки, урбанистички, технички, технолошки, економски, енергетски, сеизмички, водопривредни и саобраћајни услови, услови заштите од пожара и заштите животне средине. 

Генерални пројекат садржи нарочито податке о макролокацији, општој диспозицији, техничко-технолошкој диспозицији објекта, начину обезбеђења инфраструктуре, могућим варијантама просторних и техничких решења, са становишта уклапања у простор, природним условима, процени утицаја на животну средину, инж-геолошким, геотехничким карактеристикама терена са аспекта утврђивања генералне концепције и оправданости изградње објекта, истражним радовима за израду идејног пројекта, заштити природних и непокретних културних добара, и податке о функционалности и рационалности решења.

Основу за израду претходних студија оправданости чине нарочито: стратегија просторног развоја Р.Србије, шеме просторног развоја, претходни радови и варијантна решења из генералног пројекта.

Претходна студија оправданости садржи и генерални пројекат. Осим тога,:

· Увод- циљ инвестирања, подаци о инвеститору

· Анализа постојећег стања

· Тржишни аспект – анализа и пројекција

· Приказ техничо технолошких решења у генералном пројекту

· Анализа набавног тржишта

· Просторни аспект

· Претходна анализа утицаја на животну средину

· Финансијска анализа и оцена

· Друштвено економска анализа и оцена

· Анализа осетљивости и ризика инвестирања

· Претходна анализа ивора финансирања и финансијских обавеза

· Претходна анализа орг и кадровских могућности

· Закључак

Студија оправданости и претходна студија оправданости се раде за следеће објекте:
1. Нуклеарне објекте и друге објекте за производњу енергије обј базне и преређивачке металне индустрије, обј за прераду коже и крзна,  проиводњу целулозе и папира, обј у границама националног парка…

2. Обј за производњу и прераду нафте и гаса, нафтоводе и гасоводе, складишта нафте и гаса капацитета преко 500 тона, међународни и регионални објекти водоснабдевања и канализације. Градски системи за водоснабдевање и каналисање отпадних вода, магистрални путеви и железничка инфрастуктура…

3. Хидроелектране снаге преко 10 MW, термоелектране велике снаге, далеководи и трафо станице напона преко 110 КV, телекомуникациони објекти од међународног значаја…

4. Високе бране и акумулације испуњене водом, јарвином (?)и пепелом за које је прописано техничко осматрање. Регулациони радови за заштиту од великих вода, градских подручја, руралних површина већих од 300 Ха

Студија оправданости

Одређује се нарочито просторна, еколошка, друштвена, финансијска, тржишна и економска оправданост инвестиције за изабрано решење, са разрађеним идејним пројектом на основу кога се доноси одлука о оправданости улагања. Студија  оправданости садржи и идејни пројекат. Основу за израду студије изводљивости чине претходни радови и претходна студија оправданости са генералним пројектом.
Студија оправданости садржи нарочито:

1. Податке о наручиоцу и ауторима студија

2. Увод: циљ, задатак, основна документа коришћена за израду студије, методолошки приступ, кратак приказ резултата претходне студије оправданости

3. Циљеве и сврху инвестирања – друштвени, економски и остали циљеви и сврха

4. Опис објекта: локација, значај, функција, расположива планска и техничка документација, графички приказ објекта, планирани век трајања објекта, време и етапе изградње

5. Анализа развојних могућности инвеститора

Назив и седиште инвеститора, предмет пословања, приказ развоја и оцена садшње организације инвеститора, технолошког и економског развоја и оцена садашњег стања, структура запослених, биланси пословања и оцена фин подобности

6. Методолошке основе израде студија:  закони и правилници, координација са тех документацијом, са планским документима, информациони систем и избори података, поступак дефинисања показатеља, поступак и метода вредновања

7. Техничко технолошко решење у идејном пројекту – процес израде идејног пројекта, основе за израду идејног пројекта, метод и критеријуми функционалног вредновања, графички приказ објекта, анализа могућности извођења објекта, етапе и фазе изградње, динамички план изградње
8. Тржишни аспект: међународно тржиште, домаће, оцена тржишне ефикасности

9. Просторни аспекти: усаглашенст усвојене варијанте са просторним и урбанистичким плановима, последице експропријације и расељавања, последице раздвајања целина, утицај на просторни и урбанистички развој непосредног подручја објекта, оцена просторне подобности

10. Еколошки аспекти: утицај на животну средину – микроклима, вода, ваздух, бука, тло; ефекти тех мера заштите жив средине, визуелно загађење, безбедност, оцена еколошке подобности

11. Економски трошак – трошак изградње објекта, набавке и уградње опреме, експлоатације, одржавања и управљања, пратећи и додатни трошкови, анализа цена и провера тачности, динамика трошкова, трошкови у домаћој и страној валути

12. Добити и корист – приход, директна добит(корист), индиректне добити(корист), анализа цена за прорачун добити и проверу тачности, динамика прихода директних и индиректних добити, приходи и добити у домаћој и страној валути

13. Финансијска ефикасност са оценом рентабилности и ликвидности: обрачун и динамика прихода, расхода, финансијски ток пројекта, рентабилност, ликвидност, оцена финансијске ефикасности

14. Друштвено економска ефикасност: обрачун и динамика директних економских ефеката, обрачун и динамика допунских економских ефеката, економски ток пројекта, размере и динамика друштвених техника, друштвени ток пројекта, друштвено-економска оцена рентабилности и ефикасности
15. Анализа осетљивости и ризика инвестирања: осетљивост на промене финансијских, економских и полазних параметара за дефинисање цена,процена ризика, закључак анализе

16. Анализа извора финансирања, фин обавеза и динамике: обим и динамика сопствених средстава инвеститора, домаћих извора са динамиком притицања средстава, иностраних и међународних извора; гаранције и обавезе по изворима финансирања, оцена извора финансирања
17. Анализа организационих и кадровских могућности: спољне везе и контакти, организација, кадровски потенцијали, оцена анализе

Анализе

PEST, BPEST, PESTLE, BPESTLE

P политички ,E економски ,S социјални ,T технолошки ,B пословни ,L правни ,E жив.средина

Политички: политичка стабилност, ризик од војне интервенције, правна регулатива, заштита интелектуалне својине и ауторских права, поштовање привредних акона, антимонополски акони, антикорупцијски закони, трајање радне недеље, обавезне бенефиције за запослене, мин зарада, закони о сигурности на раду
Економски фактори: тип економског система, интервенције владе и њен утицај на тржиште, компаративне економске предности земље, ефикасност финансијског тржишта, стање на берзи, квалитет инфраструктуре, пословни циклус – просперитет, рецесија, опоравак

Технолошки фактори: техн иновације, истраживања, извори и потреба за енергијом, комуникације, примена информационих технологија, транспортни услови, примена модерне механизације, савремених материјала, могућност рециклаже

Клизна скала

…омогућава ревалуацију цене радова, предвиђена је законом о облигационим односима, фидиком, посебним узансама. Методе за обрачун клизне скале:
· Аналитичка метода

· Индексна метода

· Комбинована аналитичка метода

· Обрачун према девизном курсу(?)

· Базни датум је датум формирања цене у односу на који се примењује клизна скала. Формула клизне скале је предмет уговарања. Коефицијент ревалуације је однос реваловизоване вредности кроз почетну вредност.

Аналитички метод: анализира се свака компонента цене за позицију рада, за сваку позицију се рачуна нова цена, потребни су докази о промени цена ресурса на тржишту и норматива за рад, материјал и механизацију, односно врши се нова анализа цена.

Комбиновани аналитички метод: узимају се тренутно важеће цене за материјал и енергију које се могу прецизно установити, а за радну снагу се узимају индекси пораста трошкова из економских билтена.

Индексни метод подразумева примену индекса цена који се срачунавају на бази статистичких података из економских билтена.

Основна формула која се користи за клизну скалу јe

С – ревидована цена

С0 уговорена цена

а однос фиксних и укупних трошкова

в однос трошкова материјала и укупних трошкова

с однос трошкова радне снаге и укупних трошкова

М0 цена по јед мере уртошеног материјала на дан потписивања уговора

M цена по ј мере утрошеног материјала на дан завршетка радова

R исто то за радну снагу

М/Мо индекс цена материјала, пораст трошкова материјала

R/Ro пораст трошкова р снаге

Кост-бенефит анализа

Процес инвестирања карактеришу једнократно или вишекратна улагања која се врше у садашњости и серија ефеката који се очекују у будућности. Разликујемо економске и неекономске ефекте.

Економски ефекти инвестиције су изражени кроз одређену производњу, услуге или кроз вредност производње или услуга. Ови ефекти су најлакши за мерење и приказивање, и са аспекта предузећа најзначајнији за доношење одлуке о инвестирању.
Реализација и инвестиција поред економских доноси и одређене неекономске ефекте који у одређеним случајевима могу бити значајнији од економских. Приликом оцене оправданости реализације неког инвестиционог пројекта треба увек узети у обзир обе врсте ефеката.због тога се при оцени инвестиционих пројеката уводи и оцена друштвене оправданости инвестиције. Сагледавање ефеката може се извршити преко кост-бенефит анализе. Она вуче корене из 19.века, практична примена почиње у 20.веку у САД.
Основни принципи кост-бенефит анализе: највише се користи код оних инвестиционих пројеката који захтевају велико улагање финансијских средстава и доносе ефекте значајне за многа подручја друштвене и привредне делатности. Ту спадају инвестиције у саобраћајну инфраструктуру, енергетику, пољопривреду. Основна идеја ове анализе је да се узму у обзир и израчунају или процене све друштвене користи и трошкови једног пројекта и да се на основу упоређивања укупних користи и трошкова оцени и ваљаност односно рентабилност пројекта. Пројекти код којих укупне користи надмаше укупне трошкове могу бити оцењени као позитивни. Ова анализа полази од идеје да један ефекат не мора бити позитиван и за фирму и за целу зeмљу.
Основни принципи кост-бенефит анализе:

· Сматра се да постоји разлика у доприносу пројекта појединачних и укупних друштвених циљева – узети у обзир све користи и трошкове без обзира коме припадају

· Као трошкове узети у обзир и изгубљене користи, а као користи и смањење трошкова

· Све користи треба утврдити и измерити и новчано изразити. У примени КБА код несавршених тржишта треба користити исправљене тржишне (обрачунске) цене. 

Ова анализа је погодна код пројеката који доносе вишеструке ефекте које ужива шири круг корисника. КБА доприноси оптималној употреби ограничених ресурса. Ову анализу препоручује Светска банка. При томе се препоручује да се при утврђивању трошкова и користи за цело друштво (економска анализа) пође од индивидуалнног учинка(финансијска анализа) и да се укључивањем и искључивањем одређених користи и трошкова дође до укупних ефеката за земљу у целини. При анализи треба предвидети могућност појаве непредвиђених трошкова и на одговарајући начин их треба проценити. Претходни трошкови су сви они који су настали пре оцене пројекта те се као такви не могу избећи.
Критеријуми који се користе у КБА:

1. Критеријум садашње нето користи – представља разлику између укупних дисконтованих користи и укупних дисконтованих трошкова које оствари један инвестициони пројекат Kns=Ks-Ts, Kns>0 је повољно

2. К интерне стопе рентабилности представља ону дисконтну стопу при којој је сума дисконтоване користи једнака суми дисконтованих трошкова, односно при којој је садашња нето корист=0

Оцена овим критеријумом врши се тако што се сваки инв пројекат код ког је величина интерне стопе рентабилности већа од каматне стопе која влада на тржишту капитала сматра повољним и економски оправданим за реализацију. Између више пројеката повољнији је онај који има већу интерну стопу рентабилности.

3. коеф односа користи и трошкова – однос укупних дисконтованих користи и трошкова за одређени инв пројекат. Овај коефицијент показује колико јединица користи доноси свака јединица утрошених средстава  К=Кѕ/Тѕ, К>1 je 0k
4. критеријум рока враћања инвестиције – период у годинама за који ће садашња вредност нето користи од инвестиције да отплати уложена средства. Пројекат је повољан по овом критеријуму ако му је рок враћања мањи од неког унапред задатог рока. Између више пројеката бољи је онај са минималним роком враћања
Процедура примене КБА: дефинисање пројеката који ће бити анализирани

-инсистира се на више могућих пројеката и избору најбољег

-дефинисање временског периода на који ће се односити анализа

-утврђивање свих користи и трошкова за поједине пројекте

-израчунавање свих користи и трошкова у новчаном облику за сваки пројекат

-одређивање критеријума који ће се користити у анализи

-одређивање дисконтне стопе  -||-

-израчунавање вредности појединих критеријума за сваки пројекат

-додатни критеријуми и анализе

-коначни избор и доношење одлуке

Бизнис план
…представља почетни документ који служи за разговор са потенцијалним инвеститорима и финансијерима одређеног пословног подухвата. Он је ближи претходној студији оправданости и студији оправданости, по садржини и намени мање детаљан и односи се на краћи период (1-5 година). Ради се у следећем случају: када предузетник отвара нову фирму, код улагања у нови погон, када предузеће тражи спољне партнере, код поновног покретања предузећа која су лоше пословала, код реорганизације предуећа, кад треба продати предузеће…
Садржај бизнис плана

…зависи од његове намене, разликујемо бизнис план за мала предузећа, у оснивању, за постојећа предузећа итд… 

 Шира верзија БП може имати:

· увод

· резиме

· опис компаније или предузетника

· опис подухвата

· опис производа или услуга

· анализа конкуренције

· план маркетинга и продаје

· истраживање и развој

· план производње

· план организације и менаџмента

· финансијски план

· захтеве за финансирање

· план примене

· закључак

укупна цена објекта

Поред грађевинске цена садржи и: цену израде техничке документације и свих пратећих планских аката, израду студија, претходне радове за израду студија; трошове куповине локације, расељавања и рушења постојећих објеката; опремање јавног гр земљишта (водовод, канализација, паркинг простор, собраћајне и јавне површине…), трошкове управљања објектом, административне трошкове, трошкове уговарања и прибављања свих дозвола и сагласности.

