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UPRAVLJANJE REALIZACIJOM PROJEKTA INDUSTRIJSKOG OBJEKTA SA
STANOVISTA INVESTITORA

IMPLEMENTATION MANAGEMENT OF INDUSTRIAL FACILITY PROJECTS FROM
THE INVESTOR'S POINT OF VIEW

Milan Jevti¢, Fakultet tehnickih nauka, Novi Sad

Oblast - GRADEVINARSTVO

Kratak sadrzaj — Projektni rukovodioci cesto navode da
klju¢ uspesnog upravljanja projektima i ispunjenja svih
projektmih zahteva lezi u “trostrukom ogranicenju” —
obimu projekta, vremenu i troskovima. Upravljanje
realizacijom jednog investicionog projekta podrazumeva,
u sustini, reSavanje niza problema, od pravnih, preko
finansijskih  do  tehnicko-tehnoloskih. Podrazumeva
veStine  pregovaranja,  emocionalnu  inteligenciju,
upravljanje kofliktima i konfliktnim situacijama kao i
mnoge druge socialne i drustvene vestne koje su
potrebne jednom vodi projekta za uspesSnu realizaciju
istog.

Kljuéne re¢i: Upravljanje projektom, projekat,
planiranje, kontrola, realizacija, izgradnja, troskovi,
kvalitet, vreme, dinamika, budzet, komunikacija.

Abstract — Project managers often state that the key to
successful project management and meeting all project
requirements lies in the "triple constraint" - project
scope, time and costs. Managing the implementation of
an investment project essentially means solving a
number of problems, from legal to financial to technical-
technological. It includes negotiation skills, emotional
intelligence, managing conflicts and conflict situations,
as well as many other social skills that a project leader
needs for its successful implementation.

Keywords: Project management, project, planning,
control, implementation, construction, costs, quality,
time, dynamics, budget, communication.

1. UvOD

Upravljanje projektima izvrSava se kroz primenu i
integraciju  procesa upravljanja projektima  koji
obuhvataju iniciranje, planiranje, realizaciju, pracenje i
kontrolu i zatvaranje.

Visokokvalitetni projekti za ishod imaju zahtevani
proizvod, uslugu ili drugi rezultat u zahtevanom obimu,
na vreme i u okviru predvidenog budzeta. Odnosi izmedu
navedenih faktora su takvi da u slu¢aju promene jednog
faktora, najverovatnije dolazi do promene bar jos jednog.
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Upravljanje projektom obuhvata:

o identifikovanje zahteva;

postavljanje jasnih i realnih ciljeva;
uspostavljanje ravnoteze u pogledu kvaliteta,
obima, vremena i troSkova;

prilagodavanje planova i pristupa razliitim
interesima i o¢ekivanjima stejkholdera.

Razvoj proizvodno-poslovnog objekta zapocinje defini-
sanjem tehnologije i njenih karakteristika uz pomo¢ kojih
treba da se projektuju glavne operativne jedinice. Ove
informacije postaju osnova za tehnoloski projekat koji
treba da definiSe detaljan plan objekta i mehanicke ka-
rakteristike celina i pomo¢nih objekata. Tokom procesa
gradnje, sprovodice se razli¢ita prilagodavanja. Daljom
razradom nastaju planovi u toku procesa realizacije, a
konac¢na radna podesavanja ¢e biti sprovedena za vreme
testiranja i pustanja postrojenja u rad.

Tema ovog rada je direktno povezana s investicionim
ulaganjima, pa je zato uvek aktuelna, znacajna i neop-
hodna za uspeSan rast i napredak drustva, aktiviranje
novih trziSta, otvaranje novih radnih mesta, kreiranje
bolje infrastrukture, i boljeg kvaliteta zivota za ljude koji
tu Zive.

2. FAZE U REALIZACIJI PROJEKTA

U savremenom dobu sustina uspe$nosti upravljanja pro-
jektom predstavlja odrzavanje ravnoteze u "zacaranom"
trouglu — tro$ak, kvalitet i vreme izvrSavanja. Da bi se ta
ravnoteza uspe$no odrZzavala, neophodno je da nakon
iniciranja projekta, on zapofne svoj zivotni ciklus
procesom planiranja po unapred precizno definisanoj
proceduri vazeCoj za sve objekte istog tipa. Interes
investitora za kvalitetno upravljanje projektom posebno
je naglasen u pocetnim poslovima na realizaciji projekta.

Procesi u upravljanju projektima obuhvataju (slika 1):

Inicijaciju projekta; Proces formalnog prepoznavanja
da postoji potreba za novim projektom ili da postojeci
projekat zapocinje slede¢u fazu zivotnog ciklusa. Na
osnovu PMBOK standarda, veéina projekata nastaje kao
odgovor na jednu ili viSe slede¢ih potreba: Trzisna
traznja, poslovna potreba, zahtev kupca, tehnoloski
napredak, pravni zahtevi, drusStvene potrebe. Iz
navedenog sledi da potrebe za projektom mogu da se
jave u obliku poslovnog zahteva, Sanse ili problema, na
koji rukovodioci preduzeca treba da odovore na najbolji
moguci nacin.
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Inicijalizacija Planiranje

Slika 1. Grupe procesa upravljanja i njihove veze

Planiranje projekta; U cilju postizanja ravnoteZe,
veoma vazna faza u zivotnom ciklusu projekta. Sam
proces planiranja je vrlo sloZen i sastoji iz nekoliko
podfaza, a project manager se tokom njega najviSe
priblizava klju¢nim parametrima o projektu u cilju
priblizavanja istini i izvesnosti projekta. Project manager
se tokom faze planiranja bavi razmenom informacija o
projektu i pregovaranjem koje se provlaci i kroz naredne
faze u zivotnom ciklusu projekta. Planiranje se moze
definisati kao: odredivanje svih aktivnosti, njihovog
trajanja 1 potrebnih resursa i utvrdivanje dinamike
njihove realizacije u skladu sa predvidenim rokovima
zavrsetka projekta u celini ili pojedinih njegovih faza.

Izvrsenje i kontrola projekta; IzvrSenje procesa
podrazumeva koordinaciju svih ucesnika u radu,
procesiranje resursa, kao i integrisanje i obavljanje
aktivnosti projekta u skladu sa planom projektnog
menadzmenta. Blok dijagram koji bi odgovarao
postupcima izvrSenja ili realizacije projekta, mogao bi da
se prezentuje kao na slici 2.
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Tim za razvoj

Slika 2. Izvrsenje procesa na projektu

Grupa procesa pracenja i kontrole obuhvata procese
kojima se kontroliSe i prati realizacija projekta u cilju
pravovremenog identifikovanja potencijalnih problema i
preduzimanja korektivnih mera. Projektni tim treba da
odluéi koje procese pracenja i kontrole treba primeniti na
odredeni projekat. Osnovna prednost primene ove grupe
procesa predstavlja redovno pracenje i merenje uinka
realizacije kako bi se utvrdila eventualna odstupanja od
plana upravljanja projektima.

Monitoring i kontrola su sastavni delovi razmatranih
procesa i vrSe se sa ciljem analize izvrSenja projekta,
tako da potencijalni problemi mogu da budu
blagovremeno identifikovani, i time po potrebi izvedene

753

korektivne akcije u cilju podesavanja sistema. Procesi
pracenja i kontrole ne odnose se iskljuc¢ivo na pracenje i
kontrolu aktivnosti u okviru ove grupe, nego i
celokupnog projekta.

Zatvaranje projekta. Poslednji proces funkcionalne
oblasti upravljanje integracijom je zatvaranje projekta.
Kako bi se projekat zatvorio, neophodno je privesti kraju
sve aktivnosti i preneti zavrSen ili otkazan projekat
odgovarajucoj strani. Kljuéni izlazi procesa zatvaranja
projekta su:

Administrativne procedure zatvaranja,
Procedure zatvaranja ugovora,
Finalni proizvod, usluga ili rezultat,
Azuriranje organizacionih procedura.

3. 1ZRADA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE
Projektna dokumentacija ima dve osnovne funkcije, a to
je da se osigura da su zahtevi projekta ispunjeni i da se
utvrdi sled u pogledu onog $to je uradeno, ko je to uradio
i kada je uéinjeno. Rezultati procesa projektovanja imaju
odlucuji¢i uticaj na konacan finansijski uspeh jednog
projekta sa stanoviSta investitora, ali i sa stanovista
generalnog izvodaca. Kljuéni faktor za investitora
predstavlja identifikacija posla, odnosno formulisanje
zelja i potreba investitora i krajnjeg korisnika.

Studije su pokazale da se kvalitetnom kontrolom u fazi
projektovanja moze ostvariti i do 80% od ukupnih
mogucih usteda tokom celog toka realizacije projekta. U
tom smislu mogu se definisati dve karakteristicne
situacije u pogledu odgovornosti za samu izradu
projektne dokumentacije:

1) Proces projektovanja se odvija pod direktnom
kontrolom investitora,
2) Proces projektovanja se odvija u reziji izvodaca.

Kada se investitor bavi kontrolom projektne dokumen-
tacije, on je zaduZen za finansiranje i pribavljanje plan-
ske i urbanisticke dokumentacije od javnih preduzeca
dok je projektant u ovom slucaju vezan za rokove koje je
kroz ugovor definisao sa investitorom.

IDEJNO RESENJE (IDR)

Idejno resenje je prikaz planirane koncepcije objekta, sa
prikazom i navodenjem svih podataka neophodnih za
utvrdivanje lokacijskih uslova.

PROJEKAT ZA GRADEVINSKU DOZVOLU (PGD)
Projekat za gradevinsku dozvolu je skup medusobno
usaglasenih projekata kojim se definiSu polozaj i
kapacitet objekta na lokaciji, funkcionalnost sa stanovista
tehnoloskih i drugih zahteva, prostorno oblikovanje,
izbor konstrukcijskog sistema, dimenzionisanje glavnih
elemenata konstrukcije, nacelni izbor gradevinskih
materijala, instalacija i opreme, ¢ime se obezbeduje
ispunjenost lokacijskih uslova i osnovnih zahteva za
objekat i dr.

PROJEKTOM ZA I1ZVODENJE (PZI) razraduju se detalji
i tehnoloska reSenja koji su odredeni projektom za



gradevinsku dozvolu, kao i idejnim projektom za
rekonstrukciju objekta, koji se vrSe na osnovu resenja
kojim se odobrava izvodenje tih radova.

PROJEKAT IZVEDENOG OBJEKTA (P10)

Projekat izvedenog objekta predstavlja skup medusobno
usaglasenih projekata sa prikazom svih detalja izgrade-
nog objekta neophodnih za utvrdivanje njegove podob-
nosti za upotrebu u skladu sa pravilnikom kojim se
ureduje tehnicki pregled objekata.

Smatra se da se kvalitetnom kontrolom troSkova buduceg
projekta u fazi projektovanja ostvaruje ¢ak 80% od svih
mogucih usteda na projektu, a da se preostali iznos
potencijalnih usteda od 20% ostvaruje u fazi izvodenja
radova.

U takvoj situaciji, u obe prethodno navedene varijante,
investitor u ugovoru uvek zadrzava za sebe pravo
kontrole toka izrade projektne dokumentacije i samih
projektnih reSenja. Investitor moze da kontrolise
izvodacevu izradu projektne dokumentacije tako Sto
angazuje stru¢nog konsultanta, koji u njegovo ime, ili
zajedno sa njim, pregleda i odobrava dokumentaciju.

4. NABAVKA NA PROJEKTU

Nabavka podrazumeva pribavljanje dobara i/ili usluga iz
spoljasnjih izvora. Pojam nabavka se najceSce koristi u
drzavnom sektoru, dok privatni sektor koristi pojmove
kupovina i autsorsing. Kompanije i pojedinci Koji
pruzaju usluge nabavke se nazivaju dobavljaci, ponudaci,
izvodaci, podizvodaci ili prodavci, pri éemu se najcesce
koristi pojam dobavljaci. Veliki broj projekata obuhvata
koris¢enje dobara i usluga izvan kompanije. Imajuéi u
vidu ubrzan rast autsorsinga, bitno je da rukovodioci
projekta razumeju vaznost upravljanja nabavkama na
projekatu i njive osnovne dobre i lose strane.

1.  Smanjenja fiksnih i varijabilnih troskova

2. Mogucnosti kupca da se fokusira na svoju
osnovnu delatnost

3. Dostupnosti vestina i tehnologija

4. Obezbedenja fleksibilnosti

5. Povecanja odgovornosti

Efikasna nabavka predstavlja kriticni faktor uspesnog
upavljanja projektima. U zavisnosti od tipa projekta
kojim se upravlja, preko 50% ukupnih projektnih
troskova moze se prepisati proizvodima ili uslugama
koje se nabavljaju, dok kod odredenih projekata, udeo
nabavke u ukupnim troskovima moze iznositi i do 90%.
Zbog toga se uspeh velikog broja projekata koji koriste
eksterne resurse ¢esto moze pripisati dobrom upravljanju
nabavkama.

5. UPRAVLJANJE PROCESOM IZGRADNJE

Izvodenjem radova na gradilistu realizuje se idealizovani
model sa procenjemim spoljasnjim uticajima i
ogranicenom moguénoséu sagledavanja u formi
investiciono tehnicke dokumentacije. U praksi nisu tako
retke situacije da izvodenje radova pocinje pre zavrsetka
rada na izradi potrebne projektne dokumentacije. U
takvim slucajevima obi¢no se pocinje sa radovima na
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bazi projektne dokumentacije koja je verifikovana u
trenutku potpisivanja ugovora, dok se process dalje
razrade projektne dokumentacije odvija paralelno, u
kontrolisanim uslovma i u skladu sa ugovorom.

Prema PMI standardu, upravljanje realizacijom radova
obuhvata procese kao §to su: obezbedenje kvaliteta,
razvoj tima, redovna distribucija i upravljanje
informacijama, kontinuirano angazovanje podizvodaca i
kooperanata, nabavke materijala i opreme potrebne za
izvodenje radova. Clanovi tima moraju preuzeti obveze i
odgovornosti da bi projekt bio uspeSan. U suprotnom —
niko nece brinuti zbog rezultata, a project manager ¢e
biti odgovoran.

Kontrola realizacije izgradnje podrazumeva aktivnosti
kojima se kontroliSu ugovoreni obim, troskovi, vreme i
kvalitet, i za svaku od navedenih pozicija. Za kvalitetnu
kontrolu neophodan je plan za upravljanje da bi
realizacija bila uspe$na. PMI standardom, definisani su
slede¢i kontrolni procesi:

= Verifikacija obima radova
= Kontrola obima radova
Kontrola vremena
Kontrola troskova
Kontrola kvaliteta
Upravljanje ucesnicima na projektu

= Kontrola rizika
Kontrola vremena pri izgradnji, zasniva se na
organizaciji i postavljanju aktivnosti u jedinstven
kontrolni raspored kojim se moze pratiti projekat.
Informacije o aktivnostima predstavljaju neophodne
ulazne veli¢ine za ostale procese upravljanja vremenom.
Nije moguce utvrditi redosled aktivnosti, potrebne
resurse, trajanje, izraditi vremenski plan i kontrolisati ga
pre detaljnog definisanja i razumevanja aktivnosti
projekta.
Upravljanje troSkovima pri izgradnji, obuhvata
pracenje realizacije tros$kova u skladu sa planiranim
budZetom, obezbedenje da se u osnovni plan troskova
uvedu samo adekvatne promene i informisanje
stejkholdera o usvojenim promenama koje ¢e uticati na
troskove projekta. Osnovni plan troSkova, izvestaji o
ucinku, zahtevane promene i1 zahtevi za finansiranje
projekta predstavljaju ulaze u proces kontrole troskova.
Upravljanje kvalitetom izgradnje, podrazumeva
sposobnost predvidanja buducih situacija i uticaj na
potencijalno kriti¢ne aktivnosti koje mogu da negativno
uticu na kvalitet. Angazovanje kvalifikovanog izvodaca,
sa dobrim referencama na sli¢nim projektima koji ¢e
realizovati planirani posao jedan je od osnovnih zadataka
investitora.

6. UPRAVLJANJE ODRZAVANJEM OBJEKTA
Procesom odrzavanja potrebno je upravljati, kao i
svakom drugom aktivno$¢u, u cilju postizanja
odgovarajuéih rezultata. Sto je proces odrzavanja bolje
planiran, kontrolisan i analiziran, to su i bolji rezultati
odrzavanja, odnosno, postize se veci kvalitet odrzavanja.
Znaci da se kvalitetno odrZavanje bazira na periodi¢noj
kontroli, izveStajima o odrzavanju i intervencijama na
pojedinim delovima objekta.



Upravljanje odrzavanjem u oblasti industrijskih objekata
podrazumeva konsultacije, pregled i preuzimanje
tehnickih instalacija, nadzor poslova redovnog tehni¢kog
odrzavanja postrojenja, instalacija 1 uredaja koje
obavljaju ovlas¢ene ustanove i ovlaséeni specijalizovani
servisi za investitora, kontinualno pracenje i analizu
podataka neophodnih za smanjenje utroska energije i
troskova odrzavanja opreme, vr$enje uporedne analize sa
slicnim objektima u cilju smanjenja, optimizacije i
kontrole troskova kao i poveéanja investicione vrednosti
objekta.

Gradevinsko naslede nekog prostora treba posmatrati kao
resurs i kao takav on zahteva kontrolu svoje “potrosnje”.
Ulaganja u osmatranja objekata i njihovo odrzavanje, u
nasoj zemlji, su veoma skromna $to se odrazava i na
stanje objekata koje je protokom vremena sve losije, pa
je njihov vek trajanja sve manji

Obijekti se u svetu posmatraju kao izvor prihoda, pa je
njihovom odrzavanju potrebno pristupiti sistemati¢no, uz
odgovaraju¢i model upravljanja odrzavanjem.

7. ZAKLJUCAK

Novi pristup investitora procesu realizacije projekta je,
kao §to je u ovom radu opisano, sveobuhvatan.

Od faze inicijacije, do odrzavanja buduceg objekta,
investitor je ukljuen u sve detalje i specifi¢nosti
projekta, moze da upravlja i koordinira ¢itavim procesom
radi kvalitetnije realizacije a ne samo da obezbeduje
finansijska sredstva za projekat. Pored ustaljene prakse
prakse kod nas da investitor nema tehnicka znanja iz
oblasti upravljanja projektom, danas postoje firme koje
za realizaciju svojih projekata u okviru kuce imaju
projektne menadzere i koordinatore koji vode Ccitav
proces upravljanja realizacijom jednog projekta.

Na ovaj nacin investitor je zaokruzio pri¢u i ponudio
klijentu kompletnu uslugu oko realizacije projekta i
obezbedio sebi potpunu kontrolu sopstvene investicije.
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