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Oblast - GRADEVINARSTVO

Kratak sadrzaj — Tema rada jeste analiza upravljanja
gradenja stambeno-poslovnog objekta sa finansijsko-
ekonomskog aspekta. Uraden je dinamicki plan na osnovu
kog smo wuradili analizu vremena i troskova izgradnje
objekta. Analizirani su planirani i stvarni troSkovi
izgradnje stambeno-poslovnog objekta.

Kljuéne redi: Upravijanje gradenjem, Stambeno-poslovni
objekat, Vrijeme, Troskovi

Abstract — The topic of the work is the analysis of the
management of the construction of a residential and
commercial building from the financial and economic
aspect. A dynamic plan was prepared, based on which we
analyzed the time and costs of building the facility. The
planned and actual costs of building a residential and
commercial building were analyzed.

Keywords: Construction management, Residential and
commercial building, Time, Costs

1. UvVOD

U savremenom drustvu, gradevinska industrija predstavlja
vazan sektor ekonomije i infrastrukturnog razvoja.
Izgradnja i realizacija radova predstavljaju kompleksan
proces koji zahtijeva dobro planiranje, organizaciju i
koordinaciju razli¢itih aktivnosti. Cilj ovog rada jeste da
se analizira i razmisli o znacaju pripreme i realizacije
radova u gradevinarstvu, kao i da se pristupi ovim
procesima na akademski nacin.

U ovom radu ¢emo detaljnije istraziti i analizirati procese
pripreme i realizacije radova u gradevinarstvu, fokusi-
rajuéi se na njihov znacaj i izazove. Takode, razmotri-
¢emo razlicite faktore koji uti€u na uspjesnost ovih pro-
cesa, ukljucujuéi primjenu najnovijih tehnologija i stan-
darda u gradevinarstvu.

Uz ocekivanje da ¢e ova analiza pruziti uvid u znacaj i
kompleksnost pripreme i realizacije radova, nadam se da
¢e ovaj rad doprinijeti razumijevanju ove vazne faze u
gradevinarstvu i pruziti osnovu za dalje istrazivanje i
unaprijedenje ovih procesa.

NAPOMENA:
Ovaj rad proistekao je iz master rada ¢iji mentor je
bio prof. dr Milan Trivuni¢.

2. UPRAVLJANJE GRADENJEM

2.1 Povezivanje organizacionog upravljanja i
upravljanje projektom

Upravljanje projektima su okviri, funkcije i procesi koji
vode aktivnosti upravljanja projektima u cilju kreiranja
jedinstvenog proizvoda, usluge ili rezultata kako bi se is-
punili organizacioni, strateski i operativni ciljevi [3].
Upravljanje na nivou projekta obuhvata:

- Vodenje i nadgledanje upravljanja projektnim
radom;

- Obezbjedivanje pridrzavanja politika, standarda i
smjernica;

- Uspostavljanje uloga upravljanja, odgovornosti i
vlasti;

- Donosenje odluka u vezi sa eskalacijom rizika,
promjenama i resursima (npr. tim, finansijski,
fizicki, objekti);

- Obezbjedivanje odgovarajuéeg angazovanja
zainteresovanih strana;

- Nadgledanje performansi.

2.2 Dokumentacija — realizacija radova

Prilikom realizacije radova neophodno je voditi pratecu
dokumentaciju na gradilistu.

Jedan od osnovnih dokumenata koji vodi odgovorni
izvodac radova jeste gradevinski dnevnik u koji se unose
sve bitne informacije o realizaciji radova za posmatrani
dan [3].

U dnevnik informacije mogu unostiti i ¢lanovi stru¢nog
nadzora kao i lica za BZR i koordinator za BZR u fazi
izvodenja radova.

Gradevinski dnevnik je potrebno voditi za svaku vrstu
radova pri ¢emu je za svaki dnevnik odgovoran poseban
odgovorni izvoda¢ radova sa odgovarajuom inZenjer-
skom licencom.

Inspektori uocene zamjerke unose u posebnu knjigu -
Knjigu inspekcije.

2.3 Planiranje realizacije — finansije
Troskovi
- Analiza po pozicijama (Cesto se radi ve¢ u fazi
davanja ponude)
- Analiza troskova
preduzeca...
- Analiza troskova i prihoda (Cash Flow)
- Analiza ostalih troSkova (usluge firme za BZR,
konsultanti npr. Za odstetne zahtjeve i sl.) [3].

gradilista, menadZmenta,
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Slika 1. Raspored troskova po aktivnostima i danima [3]

2.4 Predmjer i predracun radova

Sastavni dio arhitektonsko-gradevinskog projekta su pred-
mjer i predracun radova. Takode, su osnova za planiranje
i upravljanje gradenjem. Osnovna uloga je odredivanje
vrijednosti radova za potrebe ugovaranja izvrSenja radova
izmedu investitora i izvodaca.

2.5 Tehnologija procjene troskova
Kwvalitetna procjena troSkova je neophodan ulazni podatak
za donosenje vec¢ine vaznih odluka tokom realizacije
projekta kao $to su :

- ocjena opravdanosti,

- definisanje obima i kvaliteta posla,

- izborizvodaca,

- nabavka materijala,

- izvodenje dodatnih radova i drugo.
TroSkove procjenjuje svaki od ucesnika u realizaciji
projekta koristeéi raspolozive ulazne podatke i metode za
procjenu. Optimizaciju planiranja proizvodnje: vremena,
kapaciteta i troSkova moguée je provesti pomocu
primjenjenih matematickih metoda samo onda kad se
moze sprovesti ispravna procjena vrijednosti havedenih
veli¢ina. U proizvodnji, pa tako i u gradenju, to je slozen
problem s obzirom na ¢injenicu medusobne iskljuéivosti
pojedinih veli¢ina [4].
Ukupni troskovi projekta sastoje se od:

- kapitalnih troskova,

- troskova odrZavanja,

- upravljanja i koristenja projekta i

- troskova uklanjanja projekta.

2.6 Odredivanje i kvalifikacija troSkova

Troskovi predstavljaju vrijednosno izradene utroske rada,
materijala, dugotrajne i kratkotrajne imovine, te tudih
usluga u cilju ostvarenja odredenog ucinka (proizvoda,
roba ili usluga). TroSak predstavlja sredstvo koje se
koristi u poslovanju poduzeca, kako bi se osigurala nova
imovina te poboljsala postojec¢a, odnosno, trosak je resurs
koji se koristi i postoji u poslovanju svakog preduze¢a. U
racunovodstvu, pojam ,troSak® koristi se kako bi se
prikazalo koliko poduzece trosi novca za nabavku opreme
i drugih imovinskih sredstava, te se smatraju jednom
vrstom rashoda, ali rashodi i troSkovi su razli¢iti pojmovi,

jer svi troSkovi ne mogu se smatrati rashodima o cemu ¢e
vise biti rije¢i u nastavku rada. U ra¢unovodstvu, troskovi
se izraZavaju i mjere u monetarnim jedinicama koje su
bile ili trebaju biti pladene za dobra ili usluge, a posmatra
li se u raCunovodstvenim terminima, treba razlikovati
troskove po bliskim kategorijama, poput sledecih:

- utroSci — mogu se definisati kao fizi¢ko ulaganje
materijalnih vrijednosti i dobara u stvaranju
ucinka,

- izdaci — definiSu se kao ,,smanjenja novéanih
sredstava u blagajni i na stanju u bankama, pri
¢emu treba istaknuti da se izdacima mogu
smatrati samo smanjenja novCanih sredstava
nastala na ,normalan“ naCin, jer smanjenje
novca u blagajni koje je nastalo kao npr.
posljedica provalne krade, ne moze se smatrati
izdatkom,

- rashodi — negativna stavka racuna dobitka i
gubitka, mogu se definisati kao Zrtvovani resursi
u stvaranju prihoda kojem pripadaju i koji se
odnosi na odredeno obracunsko razdoblje.

2.7 Vrste troskova

S obzirom da su troSkovi u preduzecu jedan od
najvaznijih dijelova, te su dio rashoda ¢iji se iznos
utvrduje na kraju svake poslovne godine, potrebno je
voditi redovnu evidenciju o njihovom nastanku, vrstama i
izvorima [4].

Takode, veoma je vazno da svako preduzeée bude
upoznato s razlozima nastanka troSkova, te se iz tih
razloga troskovi dijele prema razli¢itim klasifikacijama i
kriterijumima, a da bi se moglo pravovremeno uticati na
tro§kove, potrebno je poznavati sve njihove vrste.

2.8 Upravljanje projektom sa ekonomsko-finansijskog
aspekta

Osnovni cilj pracenja i kontrole troskova realizacije pro-
jekta jeste azurno pracenje dinamike troSenja planiranih
finansijskih sredstava, da se pravovremeno uoce i utvrde
odstupanja ucinjenih troskova u odnosu na planirane i da
se preduzmu potrebne akcije da se stvarni troskovi
usklade sa planiranim.

Pracenje i kontrola investicionih projekata se odvija na
terenu pomocu gradevinskog dnevnika, gradevinske
knjige, radnog naloga, radnog lista, itd. U gradevinskoj
knjizi se prate i evidentiraju podaci o utroSenim
koli¢inama materijala za pojedine dijelove projekta, a u
gradevinskom dnevniku se prate i evidentiraju podaci o
broju radnika i radnom vremenu koje je utroseno. Sto se
tice troskova, dvije najznacajnije grupe za pracenje u
okviru direktnih troSkova su troskovi materijala i troskovi
rada, a treba pratiti i indirektne troSkove.

Kad se prikupe svi podaci, onda se uz pomo¢ odgova-
rajue dokumentacije, podaci slivaju u ra¢unovodstvo i
formira se posebno knjigovodstvo posmatranog projekta.
Na ovaj naCin prate se ukupno ostvareni troSkovi i
formiraju se izvjestaji koji su neophodni za kontrolu
troskova, odnosno za upravljanje troskovima [2]. Prak-
ti¢ne metode za kontrolu troskova u gradevinarstvu mogu
se podijeliti na:
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- Dinamicku kontrolu troSkova baziranu na
kontroli utroska resursa

- Staticka kontrola troskova

- Kontrola protoka novca (cash flow)

- Earned Value tehnika kontrole

3. PRIMJER UPRAVLJANJA IZGRADNJOM SA
ASPEKTA TROSKOVA

3.1 Opsti uslovi

Da bi se izgradnja — realizacija predmetnog objekta
zavrSila Sto efikasnije, svi ucesnici oko izgradnje moraju
se pridrzavati uslova datih u ovom elaboratu. Prije dava-
nja ponude za izgradnju objekta izvodac¢ radova treba da
obide teren kako bi se upoznao sa terenskim, klimatskim
hidrogeoloskim, geoloskim i drugim uslovima, karakteris-
tikama, moguénostima izgradnje i ostalim elememtima
bitnim za odredivanje realnih jedini¢nih cijena sa kojima
¢e uCestvovati na licitaciji.

Prije pocetka radova izvoda¢ je duzan da se upozna sa
lokalnim uslovima, propisima, pristupnim putevima,
moguc¢im deponijama i svim drugim ¢iniocima koji bi
mogli uticati na nesmetano izvodenje radova.

Izvoda¢ radova je duzan da se blagovremeno snabdije i
dopremi na gradiliste potreban gradevinski materijal, alat,
mehanizaciju i sve ostalo §to je neophodno da bi izgradnja
pocela na vrijeme i zavrSila se u ugovorenom roku.
Izvodac je duzan da obezbjedi stru¢no rukovodstvo za sve
vrijeme izvodenja radova kao i posle toga, u cilju
ispravnog izvrSenja obaveza izvodaca prema ugovoru.

Sav materijal i oprema koji se ugraduje za radove po
ugovoru mora biti u saglasnosti sa JUS-om ili drugim
odobrenim standardima, prvoklasnog kvaliteta i najbolje
izrade i marke, a svi radovi se moraju obaviti pazljivo i
strucno.

3.2 Kontrola troskova
U procjeni i kontroli troSkova, dakle, veoma znacajno
mjesto ima izbor i primjena optimalne tehnologije
gradenja. Pored tehnologije gradenja, na nivo i kontrolu
troskova utice i veoma mnogo drugih faktora, kao §to su:

+  Tip projekta

»  Fazau kojoj se nalazi realizacija projekta

« Kovalitet plana za upravljanje projektom

*  Primjenjeni model troSkova

+  Zahtjevani rok izradnje

»  Zahtjevani kvalitet radova i drugi...

Znacaj nabrojanih faktora za kontrolu troskova varira od
projekta do projekta. Za vece projekte izuzetno je
znacajno uspostavljanje posebnog informacionog sistema
na nivou projekta i obezbjedenje komunikacije izmedu
sjedista firme i gradilista.

3.3 Rekapitulacija predmjera i predracuna za
izgradnju objekta

Na osnovu date raspodjele vrijednosti radova, mozemo
zakljuciti da se najveci dio investicije od 72% odnosi na
Arhitektonsko-gradevinske radove. Ostali dio investicije
je raspodjeljen na hidrotehnicke instalacije (3%), elektro
instalacije (5%) i rashladni sistemi (20%), svi ovi podaci
su prikazani na slede¢em dijagramu.

[Iponertyanno yuenthe yKymHuX
panoBa Ha 00jeKTy

B ApXHUTEKTOHCKO-Tpal)eBUHCKU PaOBU

B XUIpOTEeXHUUKE HHCTANANN]je
Enextpo uHcTanamuje

B MammHcKe HHCTaNaIunje

B Bamcko ypehenje

Slika 2. Procentualno ucesée ukupnih radova na objektu

3.4 Analiza grubih gradevinskih i zanatskih radova
Izvodenje svih grubih gradevinskih radova i gradevinskih
zanatskih radova se izvode u naSem preduzecu, dok se
ostali radovi izvode preko podizvodaca, predstavlja
efikasan i strategijski pristup upravljanja gradevinskim
projektima. Ova organizacija rada omogucéava da se
iskoriste prednosti interne ekspertize i specijalizacije u
oblasti grubih radova, dok istovremeno saraduju¢i sa
sruénjacima iz drugih oblasti preko podizvodaca. Jedna
od glavnih prednosti izvodenja svih grubih gradevinskih
radova i gradevinsko - zanatskih radova u naSem
preduzecu je kontrola kvaliteta. Imajuc¢i kontrolu nad
ovim kljuénim fazama gradevinskog procesa, imamo vecu
moguénost da garantujemo visok kvalitet izvedenih
radova. Na$i interni stru€njaci mogu primjeniti svoje
znanje i iskustvo kako bi se osigurala preciznost i
postojanost u izvr§avanju radova. Takode, nase preduzece
moze uspostaviti efikasne protokole i1 standarde za
kvalitet, §to moze doprinijeti zadovoljstvu klijenata.
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Slika 3. Odnos planiranih i stvarnih troskova na
mjesecnom nivou

Iz grafickog prikaza planiranih i stvarnih troskova moze
se zakljuciti kako je vrijeme trajanja projekta produzeno i
samim tim su nastala odstupanja u vrijednostima
privremenih mjesecnih situacija. Stvarni troskovi su
odstupili za 26.938,50 KM odnosno 2,90 % od planiranih
troSkova. U ovom primjeru praenja i upravljanja
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vremena i troSkova projekta dolazimo do sledeéih
zakljugaka:

Histogram radne snage pokazuje da u ve¢em broju pozi-
cija izvodenja radova imamo manjak radnika kako visoko
kvalifikovanih (VK), tako i nisko kvalifikovanih (NK),
koji direktno utiCu na pomjeranje zavrSetka gradenja
objekta. Smatramo da sa ve¢im brojem radnika kas$njenja
na odredenim pozicijama ne bi bilo. Da li povecati broj
radnika ili ¢ak uvesti drugu radnu smjenu, sve u korist
zavrSetka posla u planirano vrijeme.

Histogram resursa, ma$ina iSto pokazuje nedostatke,
odnosno potrebu za dodatkom auto pumpe prilikom
betoniranja ploc¢e, kao i dodatnom toranjskom dizalicom
za vrijeme radova obzidivanja dimnjaka i sli¢nih pozicija.
Dodavanjem broja radnika i broja masina, povecali bi se
troskovi, ali bi to sve bilo u manjim koli¢inama nego
dopustiti da pozicije ¢ekaju, a vrijeme prolazi, zakasnje-
nja se gomilaju. U takvim slucajevima cesto dolazi do
,probijanja“ ugovorenih rokova zavrSetka gradenja ob-
jekta koji donose ,,penale* odnosno nove tro§kove itd.

4, ZAKLJUCAK

Analizom literature iz oblasti upravljanja troSkovima
projekta, uoceno je da danas postoje razne metode i
tehnike, kao i racunarski programi, koji nam pomazu i
olakSavaju postizanje postavljenih ciljeva projekta.
Ostvarenje cilja projekta u mnogo ¢emu zavisi od
ispravne procjene troskova i pravilnog planiranja budzeta
prije pocetka realizacije bilo kojeg projekta, predvideni
troskovi moraju biti identifikovani i mjerljivi. Takode,
ostvarenje vremenskog roka za realizaciju projekta u
mnogo ¢emu zavisi od vremenskog plana, koji se dobija
primjenom nekih od opisanih tehnika u radu. Nazalost,
projekti Cesto imaju lose rezultate u ispunjavanju ciljeva u
pogledu troskova, kao i kod ispunjavanja vremenskih
ciljeva. Konkretno na objektu za koji smo radili analizu
imamo sledece podatke:
- Planiran pocetak izvodenja radova je 6. Mart
2023. Godine
- Planiran zavrSetak izvodenja radova je 26. Jul
2023. godine
- Planiran broj radnih sati je 13.136,00 sati
- Planiran broj radnih dana je 117 dana
- Planirani troskovi iznose 927.613,35 KM
Nakon izvrSene analize planiranja u MS Project dobili
smo sledece parametre:
- Stvarni pocetak izvodenja radova je 6. Mart
2023. Godine
- Stvarni zavrsetak izvodenja radova je 10. Avgust
2023. godine
- Stvarni broj radnih sati je 16.480,00 sati
- Stvarni broj radnih dana je 130 dana
- Stvarni troSkovi iznose 954.551,85 KM
Pradenje vremena i troSkova izgradnje stambeno-
poslovnog objekta kroz gore navedene opise, dijagrame i
tabelarne prikaze dobijamo stvarno stanje kako izgleda
proces izvodenja radova na navedenom objektu.

Razlike koje imamo od projektovanog do izvedenog
stanja, a koje smo vidjeli pomo¢u metode dinamickog
planiranja i pracenja radova, reSavamo u toku izgradnje,
na nacine povecanja broja radnika, masina, oplate i drugih
sredstava koji bi nam omogudili brzi rad, da ne koci
naredne aktivnosti i tako da smanjimo nepredvidene
dodatne troskove. Posle uradenog praéenja izvodenja
radova na stambeno — poslovnom objektu u Modri¢i
vidimo da u odredenim pozicijama radova postoji potreba
za povecanjem broja odredenih radnika, zavisno od
njihove kvalifikacije i pozicije rada.

Dodavanjem broja radnika skrati¢emo ukupno vrijeme
izvrSenja pozicija na kojim smo primjetili kaSnjenje.
Ukoliko nemamo veéi broj radnika na raspolaganju,
primorani smo za uvodenjem dodatne radne smjene ili
iznajmljivanje radnika od drugog preduzeca.

Sto se tiGe potreba za dodatnim resursima u obliku
mehanizacije imamo potrebu za dodavanjem autopumpe
prilikom pozicija betoniranja na kojima je primjeceno
kasnjenje, kao i dodavanjem toranjske dizalice ili
autodizalice koja ¢e ubrzati izvodenje pozicija za koje je
potrebna.

Troskovi dodavanja resursa u obliku radne snage i
mehanizacije ¢e biti povecani, ali radovi c¢e biti
vjerovatno zavrseni u planiranom roku.
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