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UPRAVLJANJE GRADEVINSKIM PREDUZECEM
MANAGING A CONSTRUCTION COMPANY
Milo§ Markovié, Igor Pesko, Fakultet tehnickih nauka, Novi Sad

Oblast - GRAPEVINARSTVO

Kratak sadrzaj — Predmet ovog rada jeste prikaz sektora
koji su od velikog znacaja u procesu vodenja
gradevinskog preduzeca, kao i odgovarajuci statisticki
podaci za neke od tih sektora. Obradeni su i elementarni
nivoi strukturiranja gradevinskih kompanija, u zavisnosti
od njihove velicine.

Kljuéne reéi: Upravijanje gradevinskim preduzecem,
osnivanje firme, marketing i prodaja u gradevinarstvu

Abstract — This thesis presents sectors that are of great
importance in the process of managing a construction
company, as well as corresponding statistical data for
some of those sectors. Elementary levels of structuring of
construction companies, depending on their size, are also
covered.

Keywords: Managing a construction company; company
establishment; marketing and sales in construction
industry

1. UvOD

Predmet proucavanja ovog rada je upravljanje
gradevinskim preduzece, sa fokusom na istrazivanju u
pravcu slabo definisanih i slabo zastupljenih sektora, kao i
drugih bitnih izazova, koja nisu dovoljno razvijeni ili
dovedeni u pitanje u gradevinskoj industriji i sa kojima se
gradevinska preduzeca u velikoj meri i ne bave, niti ih
smatraju za relevantne teme kojima se trebaju baviti.

2. PRAVNI DEO OSNIVANJA KOMPANIJE

Prilikom pokretanja gradevinskog preduzeca, kao i bilo
kog drugog preduzeca, neophodno je utvrditi koja ¢e biti
pravna forma privrednog subjekta. Prvi i najvazniji korak
prilikom pokretanja preduzeca jeste odabir da li ce
privredni subjekt biti DOO ili na primer ¢e biti
registrovan u APR-u kao preduzetnik, $to zavisi i od
samog nacina poslovanja kompanije.

Da bi se postupak otvaranja firme uradio adekvatno i da
bi se odabrao najbolji tip firme, uvek je preporucljivo da
se unajmi strucan savetnik za ovo pitanje, ali takode,
ovakve procedure i podrsku u ovom segmentu moze
pruziti i knjigovodstvena agencija. Par aktivnosti i
postupaka su neophodni kako bi se izvrSila adekvatna
registracija pravnog subjekta, odnosno firme.

NAPOMENA:
Ovaj rad proistekao je iz master rada ¢iji mentor je
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Kada se osniva DOO, pocinje se sa pravljenjem i
donosenjem Osnivackog akta. Ovaj pravni akt sastavlja
jedan ili viSe osnivac¢a ovog drustva, a u njemu moraju
biti sadrzana i definisana sva pitanja koja su vezana za
poslovanje, upravljanje, pitanja iz radnog odnosa, kao i
druga znacajna pitanja koja se tiu poslovanja.

3. VIZIJA, MISIJA, OSNOVNE VREDNOSTI |
KULTURA FIRME

Da bi se definisala efikasno vizija firme, neophodno je da
se ustanovi ¢ime se tacno firma bavi, kao i kako osnivaci
zamisljaju da ¢e firma izgledati u buduénosti, tj kada bude
najbolja verzija sebe, kako ¢e izgledati.

Firme imaju misije kako bi mogle jednostavno i koncizno
da objasne koja je svrha njihovog postojanja. Obi¢no,
najbolje misije su one koje su generalno kratke, u vidu
jedne recenice ili jednog kratkog paragrafa.

Ove vrednosti definiSu ko smo, kako se ponasamo i ¢emu
tezimo, kao firma i kao ljudi. Njih je relativno jedno-
stavno doneti, ali je mnogo bitnije da firma zivi u skladu
sa tim vrednostima i da gaji i neguje vrednosti koje su joj
od sustinskog znacaja.

Licnost i karakter firme se predstavlja kroz kulturu firme.
U zavisnosti od toga kakva je kultura firme, novozapo-
sleni ¢e ste¢i pozitivan ili negativan prvi utisak, a imace i
veliki uticaj na kvalitet rada ve¢ zaposlenih. Kultura firme
predstavlja u stvari sve ono $to povezuje zaposlene jedne
kompanije, ali takode im pruza i osecaj pripadnosti.
Najbitnija stavka kod kulture firme jeste da se ona ne
stvara preko noc¢i, ve¢ se ona gradi tokom vremena, tj
postepeno, a zadrzava se tokom ¢itavog zivotnog veka fir-
me. Ponasanje zaposlenih i ljudi koji pripadaju organi-
zaciji uveliko ukazuje na to kakva je kultura izgradena u
firmi, a takode 1 vrednosti koje ti zaposleni imaju.

4. POLITIKA FIRME

Politika kompanije je uspostavljena da bi se uspostavila
pravila ponasanja unutar organizacije, naglasavaju¢i odgo-
vornosti i zaposlenih i poslodavaca. Upravljanje politikom i
procedurama kompanije ima za cilj zastitu prava radnika
kao i poslovnih interesa poslodavaca.

U zavisnosti od potreba organizacije, razli¢ite politike i
procedure uspostavljaju pravila u vezi sa ponaSanjem
zaposlenih, izgledom, kodeksom oblacenja, privatnoscu i
drugim oblastima u vezi sa uslovima i odredbama
zaposljavanja.
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Kada se utvrdi da je politika neophodna, pismeno
dokumentovanje firminih ciljeva je potrebno za kreiranje
politike. Kada je mogucée, potrebno je reci zaposlenima
zaSto se sprovodi politika. PoZeljno je da se ukljuci
dovoljno detalja tako da stav kompanije bude jasan, ali
bez da se pokusSava da se pokrije svaka potencijalna
situacija, jer ¢e to dovesti do prevelikog gubitka vremena
odgovornih osoba za politiku firme, nego $to ¢e dati
benefita.

5. STRATESKI PLAN I CILJEVI KOMPANIJE

Stratesko planiranje je organizacioni proces koris¢enja
raspolozivog znanja za dokumentovanje planiranog prav-
ca poslovanja. Ovaj proces se koristi za odredivanje pri-
oritetnin zadataka, efektivnu alokaciju resursa, uskla-
divanje osnivaca/akcionara/investitora i zaposlenih i
osiguravanje da su ciljevi organizacije podrzani nekim
statistickim i informativnim podacima i razumnim obraz-
lozenjima.

Istrazivanja pokazuju da se strateski plan ne treba
zakljucati kada je jednom napisan i zaboraviti da
strategija ukljucuje inherentni rizik i nelagodnosti koje se
mogu javiti tokom razvoja kompanije. Dobar strateski
plan se razvija i menja kako se pojave prilike, ali takode i
pretnje, koje mogu ponekada i da promene pravac
kompanije.

lako su ustanovljeni strateski ciljevi i ima ih nekoliko,
neophodno je i da se pojedini strateski ciljevi stave kao
prioritetni u odnosu na druge. Ovaj proces prioritizacije
moze trajati poprilicno dugo, ukoliko ne dode do
jednostavnog usaglasavanja izmedu donosioca odluka, jer
¢e uvek biti sukoba misljenja.

6. ORGANIZACIONA STRUKTURA

Kako bi postojali hijerarhijski pregled uloga, timova i
zaposlenih u firmi, neophodno je da se napravi
organizaciona struktura. Ovom strukturom se definiSe $ta
zaposleni rade, kome se podnose izvestaji i kako se u
celoj firmi donose odluke. Neki minimum koji bi svaka
firma trebala da ima jeste organizaciona struktura koja je
definisana prema zvanjima zaposlenih u firmi, a prema
tome i neka osnovna hijerarhija se treba definisati.

Ukoliko firma raste i postaje sve veca, dobro definisana
organizaciona struktura ¢e biti od velikog znacaja
zaposlenima, klijentima ali pogotovo novim zaposlenima,
kojima ¢e olak$ati da znaju ko upravlja kojim sektorom i
kome se mogu javiti za odgovarajuca pitanja koja imaju.
Organizaciona struktura u stvari predstavlja neki vid
“mape” koja prikazuje kako firma funkcioniSe i kako su
odgovornosti i uloge raspodeljene unutar firme.

Gradevinskoj firmi, koja kre¢e sa poslom, mozda nece
odmah trebati organizaciona struktura, ali §to vise
proizvoda ili usliga se razvije i Sto se vise ljudi zaposli u
firmi, to ¢e biti teze voditi kompaniju bez dobro
definisane organizacione strukture.

Svaka organizaciona struktura obi¢no ima Cetiri osnovna
elementa, mada u zavisnosti od poslovanja i potrebe
firme, ona moze imati i viSe komponenti.

7. MENADZMENT I VOPENJE GRADPEVINSKIH
PROJEKATA

Upravljanje gradevinskim projektom ukljucuje usmera-
vanje i organizovanje svakog dela Zivotnog ciklusa
projekta, od ideje do zavrSetka. To je holisticka praksa sa
ciljem da se projekti isporuce na vreme i prema budzetu.
Upravljanje gradevinskim projektima je slozena disciplina
koja zahteva reSavanje mnogih vaznih pitanja, ukljucujuci
kontrolu troskova, vremenskih termina, nabavku i proce-
nu rizika. MenadZeri projekta komuniciraju sa svim
Clanovima tima ukljuenim u gradevinski projekat, od
arhitekata preko vlasnika do izvodaca radova.

Upravljanje gradevinskim projektima ukljucuje clanove
tima od onih koji planiraju finansije, direktora do izvo-
daca radova, inZenjera, ¢lanova tima na terenu i drugih.
Medutim, niko nije toliko kritican za proces kao
menadzer projekta. Ulogu menadzera projekta moze vrsiti
izvoda¢ radova, vlasnik koji se bavi projektima u
kompaniji ili ¢ak posveceni menadZzer za gradenje.

Cilj menadzera projekta je da osigura da ceo proces
izgradnje tece glatko i prema planu. Oni su odgovorni za
izgradnju projekata unutar definisanih rokova, zadrza-
vanje u okviru budZeta, dodeljivanje resursa i obez-
bedivanje kvaliteta. Oni procenjuju rizike u realnom
vremenu i obaveStavaju zainteresovane strane o tim
rizicima. Centralizacijom informacija i racionalizacijom
komunikacije, menadzer projekta omogucava efikasne
procese koji ina¢e ne bi bili moguci.

Prvi i uobicajeni izazov upravljanja gradevinskim projek-
tima jeste da se krenulo u projekat kod kog su nedefi-
nisani ciljevi. Ponekad zainteresovane strane (vlasnici
imovine ili podizvodaci) nemaju jasnu predstavu o tome
Sta tacno Zzele, niti kako to zele da izvedu, a u nekim
slucajevima dolazi i do toga da se ne mogu sloziti, $to
utice na gradevinski projekat.

Uobicajeno je da gradevinski projekti probijaju planirani
budzet. Rukovodioci gradevinskih projekata su odgovorni
za postavljanje razumnih oc¢ekivanja po pitanju preko-
racenje troSkova. Pogresna procena, nedostatak odgovara-
juceg nadzora ili losa presuda mogu dovesti do kolapsa
projekta.

Studija McKinsey-a kaze da 98% gradevinskih projekata
probija planirani budzet, a 77% njih se ne zavrSava u
pocetnom definisanom roku, odnosno dolazi do kaSnjenja
u izgradnji. Razlozi za ovo se nalaze i u izazovima koji se
desavaju u procesu upravljanja gradevinskim projektima.

8. MARKETING | PRODAJA

Gradevinska preduzeca u gradevinskoj industriji rade na
gradevinskim projektima koji traju ¢esto duzi vremenski
period, sa specifi¢énim ciljevima koji moraju biti ispunjeni
u tom utvrdenom periodu, u pogledu kvaliteta, estetike,
kao i1 funkcionalnosti. Ali pre pocetka bilo kog projekta,
oblast marketinga igra fundamentalnu ulogu u privlacenju
potencijalnih kupaca da angazuju usluge gradevinske
kompanije, inZenjerskog biroa itd.
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Marketing je jedan od najvaznijih alata za rad gradevinske
kompanije u svom punom potencijalu. lako je posao
veoma efikasan, bez pravog marketinga ne¢e se do¢i do
prave publike, koju gradevinska firma Zeli da privuce, pa
se zato nikako ne treba potceniti uloga marketinga u
gradevinarstvu. Proces istraZivanja, promocije i na kraju
prodaje proizvoda ili usluge koji nudi gradevinska firma,
je ono $to omogucava da poslovanje bude uspesno i da
obezbedi dalji razvoj firme u smeru koji je profitabilan.

Ukoliko je gradevinska firma fokusirana na povezivanje
sa velikim firmama kako bi saradivali na veliki gradevin-
skim projektima, onda bi fokus trebao biti da se odgo-
vorni zaposleni iz prodaje povezuju sa izvrsnim direk-
torima tih velikih firmi, jer su oni najverovatnije i dono-
sioci odluka o unajmljivanju gradevinskih firmi na pro-
jektima. U ovom slucaju bi kao drustvena mreza najkom-
petentnija bila LinkedIn. Takode, ukoliko se ciljaju vlas-
nici manjih preduzeéa, onda se mozda moze koristiti i
drustvena mreza poput Facebook-a, gde ¢e se kaciti
sadrzaj gradevinske firme.

Prodaja pocinje razumevanjem sta potencijalni kupci zele
da kupe i zasto bi trebalo da odaberu odredenu gradevin-
sku firmu da posluju sa njom. Prodavci u gradevinskoj
firmi moraju biti u stanju da odgovore na ova pitanja sa
takvom jasnocom da ¢e potencijalni klijenti skoro da
okuse prednosti onoga S$to gradevinska firma ima da
ponudi, kao i razliku kojom se izdvaja gradevinska firma
u odnosu na druge gradevinske firme.

Potencijalnim Kklijentima obi¢no nije stalo do toga koliko
dugo je gradevinska firma u poslu, jer oni ne uzimaju u
obzir nuzno dubinu iskustva ili obim usluga, posvecenost
kvalitetu, bezbedonosne procedure ili alate i opremu koju
poseduje gradevinska firma. Potencijalnim kupcima je
stalo samo do toga sta zele i kako ¢e im neka gradevinska
firma pruziti delotvorna i efikasna resenja za resavanje
njihovih problema.

Gradevinske firme, prema istrazivanjima i preporukama
vlasnika firmi, kada dodu do 50-100 zaposlenih, bitno je
da otvore sektor za ljudske resurse i da angazuju mini-
mum 1 kompetentnu osobu u vidu stru¢njaka za ljudske
resurse, koja ¢e voditi ratuna o ovom sektoru, kao i o lju-
dima unutar firme, ali i eksternim saradnicima, ukoliko ih
Ima.

Kod gradevinskih firmi koje posluju na terenu, ovaj
sektor je pre svega okrenut prema bezbednosti zaposlenih
prilikom rada na terenu. U ovom slucaju lice zaduZeno za
ljudske resurse se bavi obezbedivanjem bezbednosti zapo-
slenih, osigurava placanje u skladu sa zakonima, obez-
beduje odgovaraju¢e obuke, kao i sertifikate koji se
trebaju izvaditi za zaposlene.

Struénjak za ljudske resurse je odgovoran za prijem,
beneficije zaposlenih, bezbednost, platne spiskove, obuke,
sertifikaciju, iskljucenje, kao i za sve izmedu Sto se tiCe
zaposlenih.

Osoblje u sektoru za ljudske resurse se treba baviti time
da se ucinak, odnosno performanse zaposlenih prate
konstantno i jasno. Da bi se postavila jasha o¢ekivanja od
zaposlenih, trebaju se pregledati u¢inci tih zaposlenih, u
odnosu na norme koje se ocekuju od strane njih. Na
osnovu ovih pracenja ucinaka, odnosno preformansi,
osoblje u sektoru ljudskih resursa moze predloziti

odredene zaposlene za promovisanje na Vvisu poziciju, za
ulaganje u dalji razvoj njihove Karijere, kao i ako je
potrebno da se sa nekim zaposlenim prekine saradnja,
zbog preformansi koje ne zadovoljavaju odgovarajuce
norme gradevinske firme.

Prema istrazivanjima na americkom trzistu ,, 2021
Employer Brand Research”, za zapoS$ljavanje novih
kadrova u gradevinskoj industriji nije bitna samo visina
plate, veé su i neki drugovi uslovi od velikog uticaja na to
koju ¢e gradevinsku firmu odabrati radnici.

9. LJUDSKI RESURSI

Strucnjak za ljudske resurse je odgovoran za prijem,
beneficije zaposlenih, bezbednost, platne spiskove, obuke,
sertifikaciju, iskljucenje, kao i za sve izmedu $to se tice
zaposlenih.

Prema istrazivanjima na americkom trzistu ,, 2021 Emplo-
yer Brand Research*, za zapo§ljavanje novih kadrova u
gradevinskoj industriji nije bitna samo visina plate, ve¢ su
i neki drugovi uslovi od velikog uticaja na to koju ¢e
gradevinsku firmu odabrati radnici.

10. ZAKLJUCAK

Podetak svake firme, kako u gradevinskoj industriji, tako i
u drugim industrijama, kre¢e od osnivanja odgovarajuceg
privrednog subjekta, kako bi se gradevinska firma mogla
osposobiti da posluje u skladu sa zakonom drzave u kojoj
se nalazi. Pritom, tokom definisanja same pravne norme,
a naj¢e$¢e ve¢ nakon pokretanja firme, vizija, misija,
osnovne vrednosti i kultura firme se trebaju definisati i
voditi se u smeru njih.
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