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1. UVOD

Obvezno pravo je skup pravnih normi koje ureduju obvezne odnose. Obvezni odnosi
su takvi u kojima je jedna stranka (vjerovnik) ovlastena zahtijevati od druge strane
(duznika) da joj preda neku stvar (dare), ili da joj nesSto ucini (facere), ili da ne ¢ini
nesto na Sto bi inace imala pravo, vili da neSto propusti (non facere). Obvezno pravo
ne ureduje sve moguce obvezne odnose, nego samo one Koji se stvaraju u procesu
razmjene dobara i usluga, dakle u procesu prometa. Gospodarski promet je osnovica
obveznog prava, a okosnice su mu robnonov¢ani odnosi. Bez obveznog prava u
uvjetima trziSnog gospodarstva bilo bi nemoguée zadovoljenje raznovrsnih potreba
gradana i1 pravnih osoba. Premda postoje po nazivu isti instituti koji su opceprihvacenti,
ipak nisu uvijek identi¢ni. Bez obzira na razliCitosti, obvezni odnosi su takvi koji u
odredenim uvjetima nastaju, mijenjaju se i gase, iz ¢ega proizlaze njihova posebna
obiljeZja. Za sklapanje valjanog ugovora potrebni su ovi elementi: stranke, volja,
dopustiv 1 mogu¢ predmet obveze (¢inidbe), osnova i1 forma (oblik).

Ugovorom o gradenju izvodaC se obvezuje da ¢e u ugovorenom roku i prema
odredenom projektu sagraditi odredenu gradevinu na odredenom zemljistu, ili na
takvom zemljiStu odnosno na ve¢ postojecem objektu izvrsiti kakve druge gradevinske
radove, a narucitelj se obvezuje na izvrSenje tih radova isplatiti odredenu cijenu.
Ugovor o gradnji jest vrsta ugovora o djelu pa se i na odnose iz takva ugovora
supsidijarno primjenjuju odredbe zakona o ugovoru o djelu, ako ti odnosi nisu uredeni
drukcije. To je osobito naglaseno za odgovornost izvoditelja za nedostatke gradevine.
Ugovor o gradenju je nadalje konsenzualni, dvostrano obvezni i naplatni ugovor. Kako
mora biti sklopljen u pismenom obliku, to je ujedno i strogo formalni ugovor.*

Osnovni izvor ugovora o gradenju jest ZOO 1 supsidijarno odredbe ZOO o ugovoru o
djelu 1 opceg dijela ZOO, ako odredena materija nije drugacije rijeSena republickim
odnosno pokrajinskim zakonima. Osim ZOO na ugovor o gradenju primjenjuju se i
drugi zakoni, narocito Zakon o standardizaciji — s obzirom na standarde 1 tehnicke
normative u gradevinarstvu. Na izvodenje gradevinskih radova u inozemstvu
primjenjuje se i zakon o vanjskotrgovackom poslovanju. Odredbe opceg dijela ZOO
ne primjenjuju se na ugovor o gradenju u dijelu koji je s obzirom na prirodu tog
ugovora drugacije reguliran republickim odnosno pokrajinskim zakonima. Sve
republike, odnosno pokrajine, donijele su svoje zakone u oblasti gradenja koji osim
upravno-pravnih sadrze i obveznopravne odredbe. U Republici Hrvatskoj kao posebni
zakon vrijedi Zakon o izgradnji objekata. Odredenu normativnu djelatnost u
reguliranju izgradnje objekata imaju i opéine, dok je njihova velika ingerencija u
pogledu davanja dozvole i odobrenja.

! Vilim Gorenc ,,Osnove trgovaikog prava“, str. 146.



U trenutku sklapanja ugovora o gradenju narucitelj mora imati odredenu tehnicku
dokumentaciju, do koje dolazi redovito sklapanjem ugovora o projektiranju s
projektantom.. Pored predmeta i cijene, bitan sastojak ugovora o gradenju je i rok za
izgradnju.

Glavna je obveza izvodaca sagraditi gradevinu. Izvodac je duzan izvrsiti svoju obvezu
gradenja prema odredenom projektu i u ugovorenom roku. Za sve vrijeme izgradnje
izvoditelj je duzan omoguciti narucitelju stalan nadzor nad radovima i kontrolu
kakvoce 1 koli¢ine upotrijebljenog materijala. Takoder, za svako odstupanje od
projekta, odnosno ugovorenith radova, izvoda¢ mora imati pismenu suglasnost
narucitelja i ne moZe zahtijevati povecanje ugovorene cijene za izvrsene radove.

Kad se radi o solidnosti gradevine, odgovornost izvodaca je pojacana samo ako se
odnosi na solidnost same gradevine, a ne 1 na solidnost ostalih gradevinskih radova
koji mogu biti predmetom ugovora o gradenju. Stroza odgovornost ocituje se u tome
da ona traje deset godina od primopredaje objekta.

Obveze narucitelja jesu preuzeti gradevinu i1 za nju platiti cijenu. Preuzimanje
gradevine nije posebno propisano u ZOO, ali se na postupak pregleda i preuzimanja
primjenjuju odnosne odredbe ugovora o djelu. Cijena radova moZe se odrediti po
jedinici mjere ugovorenih radova, ili u ukupnom iznosu za cijeli objekt.

U ugovorima u kojima se jedna stranka obvezuje izraditi i isporuciti odredene
predmete dopusteno je ugovoriti kliznu skalu, tj. da ¢e konacna cijena ovisiti o cijeni
materijala, rada 1 drugih elemenata koji utjecu na visinu troSkova proizvodnje u
odredeno vrijeme na odredenom trzistu.

Odredba »klju¢ u ruke« ukljuuje u cijenu i nepredvidene i viSe radnje, ali ne
iskljucuje moguénost povecanja cijene zbog nastupanja promijenjenih okolnosti, kao i
placanje naknadnih radova. Ugovorena cijena obuhvaca 1 vrijednost svih
nepredvidenih radova i viskova radova, a isklju¢uje utjecaj manjkova radova na
ugovorenu cijenu, pod pretpostavkom da nije doSlo do izmjene opsega ugovorenih
radova na temelju sporazuma ugovornih strana ili iz razloga za koje odgovara
narucitel;.



2. POVIJESNI RAZVOJ UGOVORA O GRADENJU

Gradevinarstvo je bilo, a naroCito je od Drugog svjetskog rata naovamo (obnova i
izgradnja porusenih gradevina, napredak tehnike, nastanak i razvitak nerazvijenih
zemalja, razvitak urbanizma uopce itd.) postalo od ogromnog drustvenog (drzavnog)
interesa. Gradevinarstvo je povezano S nizom drugih djelatnosti, transporta itd. To je
sve utjecalo da se ugovor o gradenju samostalno regulira 1 izdvoji od ugovora o djelu,
a posebno da se u vezi sa sklapanjem tog ugovora pored obveznopravnih donose i
upravnopravni propisi i da su i jedni i drugi u velikoj mjeri kogentne (prisilne) prirode.

Jedna od temeljnih karakteristika ugovora o gradenju je da oni prolaze kroz stalan
dinami¢an razvoj njihove unutarnje strukture u pogledu vrste 1 opsega preuzetih
radova, nacina financiranja te povecanja broja u€esnika. Od ,klasi¢nih* ugovora o
gradenju jednostavnijih objekata dosli smo do modernih ugovora koji obuhvacaju
gradenje 1 isporuku opreme. Kod tih ugovora isporuka opreme nije ugovor o
kupoprodaji opreme nego je sastavni dio ugovora o gradenju. lako su klasi¢ni ugovori
o gradenju, ¢iji je opseg bio ograni¢en na izvodenje samo gradevinskih radova, jos i
danas u upotrebi, biljezimo ogroman porast ugovora o gradenju koji obuhvacaju i
isporuku kompletnih industrijskih postrojenja spojenih s prijenosom tehnologije.

Ugovori o gradenju posljednjih su se desetljeca razvili u sloZzene ugovore kojima se
postize izgradnja kompletnih postrojenja kod kojih se zajedno izvode radovi gradenja,
isporuke opreme, pa i vodenje isporucenih postrojenja.

Dinamican razvoj raznih vrsta ugovora o gradenju ¢esto je povezan upravo s razvojem
nacina financiranja izgradnje velikih gradevinskih projekata. Taj je razvoj zapoceo s
,»Klasicnim“ nacinom plac¢anja kada su ponuditelji bili placeni izravnim placanjem
radova iz sredstava narucitelja ili iz drzavnih proracuna, da bi se u novije vrijeme
razvio u slozenije oblike kreditiranja. Sam nacin kreditiranja razvio se iz osiguranih
kredita putem garancija u neosigurane kredite kojima sam objekt sluzi kao garancija za
otplatu. Nacin financiranja je u odredenoj mjeri izmijenio klasi¢ne uloge narucitelja 1
izvodaca, pa je u prvi plan stavio davatelje kredita (banke), koncesionare, sponzore,
privatne partnere kod javno-privatnog partnerstva te voditelje projekata nakon njihove
izgradnje.’

Ugovori o gradenju od bitnog su znacenja kako za nacionalna gospodarstva tako 1 za
medunarodne trgovacke odnose. Za razliku od ranijeg razdoblja kada su se ugovori o
gradenju uglavnom odvijali unutar nacionalnih granica pojedinih drzava, u posljednjih
150 godina silno se razvilo gradenje i na medunarodnoj razini. Pod takvima

? Branko Vukmir »,Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera“, str.3.



podrazumijevamo one projekte u kojima sudjeluju strani savjetodavni inzenjer ili
strani ponuditelji. Takvi se ugovori za narucitelje uvijek odvijaju u njithovoj zemlji,
dok se za inozemne izvodace i savjetodavne inZenjere odvijaju u inozemstvu. Danas su
takvi ugovori Cesti, a posebno kada je rije¢ o vecim infrastrukturnim projektima ili
projektima kod kojih se trazi oprema s modernom tehnologijom.

Raniji su propis za ugovore o gradenju upotrebljavali termin ,,investicijski radovi®.
Vec¢ se 1 u ono vrijeme prigovaralo tom terminu kao neodgovaraju¢emu, buduc¢i da taj
izraz nije uobicajen 1 prepoznatljiv u stranoj terminologiji. Taj je termin prema ranijim
propisima podrazumijevao i radove koji su obuhvacali sve inzenjerske aktivnosti,
pocevsi od izrade studija i ekspertiza, pa do izgradnje cjelokupnih postrojenja. U taj
pojam, medutim, nije spadala obi¢na isporuka opreme nego samo takva isporuka koja
je povezana i s obavljanjem nekih radova u inozemstvu. Danas se svi ti radovi mogu
obuhvatiti terminom ,,ugovori o gradenju®, s time da se unutar tog pojma kao posebni
ugovori izdvajaju ugovori o uslugama savjetodavnih inZenjera.

Znacenje inZenjera ,.konzultanta® u svijetu je neobi¢no porastao u razdoblju nakon
Drugog svjetskog rata kada su se zbog napretka tehnike 1 sloZenosti objekata
narucitelji sve viSe obracali inzenjerskim poduze¢ima sa zahtjevima da ih savjetuju o
svim oblicima izgradnje, pocevsi od istrazivanja pogodnosti gradenja, dobivanja
raznih dozvola, izrade predprojektne i projektne dokumentacije, nadzora izgradnje te
pustanja u pogon, dok su se inZenjerska poduzeca sve viSe osposobljavala za
obavljanje tih zadataka. Tim zahtjevima veoma je dobro odgovarao tip odnosa izmedu
narucitelja, izvodaca i1 inZenjera koji je ve¢ 1 prije bio uspostavljen u Engleskoj 1 SAD-
u, a koje je putem Opcih uvjeta gradenja medunarodne federacije inzenjera
,konzultanata® dobio Siroku primjenu u gotovo svim krajevima svijeta.

Neki smatraju da je gradnja Sueskog kanala 1869. bio jedan od prvih primjera
medunarodnog ugovora o gradenju. Sirenje medunarodne gradevinske djelatnosti u
19.st. nastavilo se i u prvoj polovini 20.stoljeca, ali je svoj nevideni zamah poprimilo
tek u drugoj polovini 20.stoljeca. Osnivanje Svjetske banke nakon Drugoga svjetskog
rata stvorilo je moguénosti povoljnijeg financiranja infrastrukturnih projekata, a nove
drzave koje su tek stekle nezavisnost nakon kolonijalnog razdoblja, objerucke su
prihvatile te moguénosti. Svjetska je banka mnogo ucinila u stvaranju transparentnosti
nadmetanja za dobivanje poslova time $to je propisivala da poduzeca iz svih zemalja
Clanica Svjetske banke, moraju imati pristup svim nadmetanjima za gradenje koji se
financiraju iz zajmova Svjetske banke. Istovremeno je svojim ,,Vodi¢ima“ za
angaziranje savjetodavnih inZenjera ujednacila praksu njihova angaziranja, dok je
usvajanjem uvjeta ugovora FIDIC kao modela ugovora o gradenju, utjecala na
uyjednacenje prakse ugovaranja gradevinskih radova, a to znaCi za arhitekte, razne
savjetodavne inzenjere, gradevinare i manje izvodace gradevinskih radova koji su se
mogli ukljuciti u te poslove kao podugovaraci ve¢ih poduzeca.



Do pravog ujednacivanja ugovornih uvjeta za izvodenje gradevinskih radova doslo je
od Medunarodne federacije savjetodavnih inzenjera FIDIC-a, koji su ve¢ 1950-tih
godina poceli izdavati tzv. ,,medunarodne‘ uvjete za izvodenje radova gradenja. Ti su
se uvjeti ugovora stalno razvijali 1 usavrSavali 1 njthov planetarni uspjeh silno je
pridonio pojednostavljenju sklapanja ,,medunarodnih* ugovora o gradenju. Ti su uvjeti
nastojali stvoriti jednu pravednu ravnotezu izmedu prava i obveza narucitelja i
izvodaca. U tome su ocito uspjeli, buduci da su danas ti uvjeti prihvaceni i1 od izvodaca
i narucitelja u svim krajevima svijeta.

Tijekom posljednjih dvadesetak godina promijenili su se uvjeti financiranja
gradevinskih radova i1 to na taj naCin da su ponuditelji pocCeli preuzimati uloge
,»Sponzora® pojedinih projekata. U tijeku 1980-tih godina doslo je, naime, do duznicke
krize koja je onemogucila zaduzivanje mnogih vrlo zaduzenih zemalja u razvoju. To je
zaustavilo izgradnju vecih projekata, sve dok se nije pronaSao nacin da se primijeni
nacin financiranja poznat kao ,,projektno financiranje®, prema kojemu sam objekt
postaje garancija otplate zajmova pomocu kojega je izgraden. Tako je doslo do razvoja
ugovora koji su poznati kao BOT (Build, Operate, Transfer) ili sli¢nim nazivima.
Takav nacin financiranja stvorio je potrebu ugovaranja koncesija s vladama pojedinih
drzava koje su na taj naCin omogucéavale da ponuditelji radova preuzmu vodenje i
upravljanje izgradenim projektima tijekom dugog niza godina. Nastavak tog pravca
razvoja stvorio je i poseban nacin financiranja izgradnje objekata jedinica lokalne
samouprave, poznat kao ,javno privatno partnerstvo®. Istovremeno, kako se
povecavala kompleksnost objekata koji su se gradili, povecali su se 1 zahtjevi
narucitelja da ponuditelji preuzmu veci rizik kod gradenja. Tako su stvoreni ugovorni
oblici poznati kao ,,klju¢ u ruke® ili ,,proizvod u ruke*. Iako sami ugovori o gradenju
nisu kod svih tih novih oblika bitno izmijenjeni, u mnogima od navedenih oblika
ugovaranja doSlo je do znacajnih promjena u raspodjeli odgovornosti izmedu
sudionika u gradenju.’

Prvi UU FIDIC za izvodenje radova gradenja objavljen je 1957., 1 bio je poznat kao
Crvena knjiga (Red book) — po boji svojih korica. Ovi su opéi uvjeti tijekom 40 godina
njihove upotrebe dozivjeli Cetiri izdanja, od kojih je posljednje objavljeno 1987. Ubrzo
nakon prvog izdanja Crvene knjige, godine 1963. objavljeni su i prvi opéi uvjeti za
isporuku opreme s montazom, koji su postali poznatima kao ,,Zuta knjiga®, takoder po
boji svojih korica. Oba ova izdanja OU-a su tijekom godina prosli kroz nekoliko
revizija.

Prvi su op¢i uvjeti FIDIC-a za gradevinske radove bili sastavljeni u cijelosti prema
uzoru na britanske opc¢e uvjete poznate pod imenom ICE Conditions of Contract ili
skrac¢eno ,,ICE Form*. Prvo izdanje UU FIDIC-a za gradevinske radove, sastavljeno je

*Branko Vukmir ,Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera“, str. 38.



na osnovi prethodnih op¢ih uvjeta britanskoga profesionalnog udruzenja (ICE), koji su
bili u svom pocetnom obliku sastavljeni ve¢ potkraj 19. stolje¢a. Kako su ti uvjeti bili
uglavnom namijenjeni domacoj uporabi, ti su uvjeti 1956. prilagodeni za inozemnu
upotrebu. Uzimaju¢i kao bazu naprijed navedene opcée uvjete ICE 1 ACE,
Medunarodna federacija savjetodavnih inZenjera (FIDIC) je 1957., zajedno s
Medunarodnom federacijom za gradevinske i1 javne radove (FIBTP), izdala prvo
1zdanje uvjeta za gradevinske radove koji su tijekom iduc¢ih 40 godina najvise utjecali
na sastavljanje ugovora o gradenju i na odnose izmedu sudionika u izvodenju
gradevinskih radova.

Drugo izdanje Crvene knjige objavljeno je bez promjena 1969.

Trece izdanje bilo je objavljeno 1977., s prilicno radikalnim promjenama, ali joS
uvijek sve u okvirima britanskog prava. Usprkos tome, i drugo i trec¢e izdanje Crvene
knjige bilo je dobro primljeno 1 Siroko primjenjivano. Najvecu je afirmaciju Crvena
knjiga dozivjela kada je Svjetska banka uvrstila njezino trece izdanje u svoja Pravila 0
nabavci, i1 to kao uvjete koji se preporucuju kada se neki gradevinski radovi izvode u
okviru zajmova Svjetske banke. Istovremeno, i FIDIC i Svjetska banka uveli su neke
novine u tradicionalni oblik UU-a.

Cetvrto izdanje Crvene knjige objavljeno je 1987. godine, s op§irnim izmjenama. Tada
je po prvi puta uklonjen iz naslova naziv ,,medunarodni®, sugeriraju¢i na taj nacin da
se ti uvjeti mogu jednako upotrebljavati 1 u domacim 1 u inozemnim radovima. Ti su
uvjeti jo§ uvijek pocivali na britanskom pravu 1 institucijama. Tako je inZenjering jo§
uvijek imenovan od narucitelja i tretiran kao ,nezavisni“ c¢imbenik s velikim
ovlastenjima u donoSenju odluka u spornim pitanjima koje postaju obvezne za
izvodaca, sve do arbitrazne odluke.

Godine 1995. objavljeno je prvo izdanje Uvjeta za projektiranje — gradenje i klju¢ u
ruke, poznatih kao ,,Narancasta knjiga“. Narancasta je knjiga po prvi puta napustila
tradicionalnu britansku ulogu ,,Inzenjera® kao onoga koji donosi odluke i povjerila tu
ulogu Odboru za razmatranje sporova i to za sve velike ugovore. Rad na Narancastoj
knjizi uvjerio je FIDIC da je doglo vrijeme za temeljitiju reviziju Crvene i Zute knjige.

Rasirenost i fakti¢na univerzalnost op¢ih uvjeta FIDIC-a, postojanje OU EKE-a serije
188 1 574 te velike sli¢nosti izmedu raznih op¢ih uvjeta koji su u opticaju, navela je
neke autore da istaknu tezu da se u svijetu stvara lex mercatoria u podru¢ju prava
gradenja i da se taj lex constructionis temelji upravo na nacelima sadrzanim u opéim
uvjetima FIDIC-a. tom ujednacavanju prava gradenja mnogo je pridonijela i Svjetska
banka svojim Guidelines for Procurement i usvajanjem uvjeta FIDIC-a za ugovore o
gradenju koji se financiraju putem njezinih zajmova. Bez obzira na zakljucke koji neki
autori izvode iz ovih snaznih unifikatornih tendencija, nesumnjivo je da su op¢i uvjeti



FIDIC-a postali gotovo nezaobilaznim ugovornim uvjetima za izvodenje radova
gradenja u medunarodnim okvirima.

2.1. Povijesni razvoj ugovora o gradenju u Hrvatskoj

U Hrvatskoj su dva temeljna zakonska izvora prava gradenja. To su Zakon o gradnji,
kao primjer javno pranog propisa kojim se ureduju upravno-pravna pitanja iz podrucja
gradenja te Zakon o obveznim odnosima kao primjer privatno-pravnog propisa kojim
se ureduju ugovorni odnosi u vezi s gradenjem. U Hrvatskoj je postojao poseban zakon
koji je nosio naslov Zakon o gradnji. Taj je Zakon stupio na snagu 1. sijecnja 2004. i
bio je na snazi do 30. rujna 2007. kada je zamijenjen Zakonom o prostornom uredenju
I gradnji, koji je objavljen 23. srpnja 2007. i koji je stupio na snagu 1. listopada 2007.,
te prestaje vaziti 1. sije¢nja 2014."

Najveci utjecaj na ugovore od gradenju 1 ugovore o uslugama savjetodavnih inZenjera
u Hrvatskoj svakako ima Zakon o obveznim odnosima. Sadasnji Zakon o obveznim
odnosima iz 2005. (ZOO) objavljen je u Narodnim novinama, a stupio je na snagu 1.
sijecnja 2006. Taj se ZOO nece primjenjivati na one obvezne odnose koji su nastali
prije njegova stupanja na snagu. Na te odnose primjenjivat ¢e se Zakon 0 obveznim
odnosima iz 1978. Usprkos pokuSaju da se i1 u nas stvore razradeniji op¢i uvjeti 1 za
projektiranje 1 za gradenje, svi su napori ostali samo na Posebnim uzancama o
gradenju, koje su objavljene jos davne 1977. i koje su od njihova objavljivanja do
danas ostale neizmijenjene. Ove se uzance mogu primijeniti kao obicaji ako su njihovu
primjenu ugovorne strane ugovorile, odnosno ako ih svojim ugovorom nisu u cijelosti
il djelomi¢no iskljucili.

U Hrvatskoj do sada nismo uspjeli stvoriti neke opce uvjete koji bi zadobili karakter
uobicajenih ugovornih uvjeta 1 koji bi imali prevladavajuci utjecaj u praksi 1 kojeg bi
se ucesnici u gradnji pridrzavali ili koje bi uzeli za nadopunu odredaba ZOO-a
prilikom sklapanja ugovora o gradenju. Cinjenica je da danas u Hrvatskoj nemamo
jedan model uvjeta 1 koji bi se primjenjivali za ugovore o gradenju, kao §to je to na
primjer VOB-a u Njemackoj. Postojece dvije odredbe nisu dovoljne da obuhvate sva
ona pitanja koja se redovito javljaju kod ugovora o gradenju.

Moze se napomenuti da se unatrag posljednjih deset godina primjecuje povremena
primjena uvjeta ugovora FIDIC na radove gradenja u Hrvatskoj, posebno kad u nekom
ugovoru sudjeluju 1 strani izvodaci. Moguce je da je taj razvoj 1 pozitivan i nije
iskljuceno da ¢e se oko tih uvjeta ugovora jednom u buducénosti stvoriti domaéi model
u ugovorne odnose kod ugovora o gradenju.

* Branko Vukmir ,Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera“, str.25.



3. VRSTE UGOVORA O GRADENJU

Broj raznih vrsta ugovora o gradenju raste i razvija se zajedno s porastom sloZenosti
objekata koji se grade. Zbog veli¢ine objekata u ugovorima o gradenju sudjeluje sve
vise sudionika, dok financiranje izgradnje objekata namece 1 promjene u medusobnim
odnosima tih sudionika. Dok su ranije u upotrebi bili uglavnom jednostavni ugovori o
gradenju s klasi¢nim sudionicima investitor — projektant — izvodac, sada se pojavljuju
mnogo sloZeniji ugovori u kojima sudjeluju 1 financijeri tih radova, a koji mogu
sadrzavati i razne druge obveze izvodaca, osim obveze gradenja. To je, s jedne strane,
posljedica tehnickog napretka koji za dobivanje cjelovitoga industrijskog objekta
povezuje gradenje 1 isporuku opreme, a s druge strane, posljedica nedostataka sredstva
za gradenje koje dovodi do pronalazenja novih izvora i oblika financiranja, a koji opet
utjecu na nacin i na broj sudionika kod ugovaranja.

Kada govorimo o ugovorima o uslugama savjetodavnih inZenjera i ugovora o
gradenju, podrazumijevamo sljedece vrste ugovora:

Ugovori koje sklapaju savjetodavni inZenjeri
Ugovor o raznim pred investicijskim studijama
Ugovori o projektiranju i nadzoru
Ugovori 0 nadzoru
Ugovori o vodenju projekata
Podugovori o prepustanju nekih radova podkonzultantima
Ugovori o zajedniC¢kom nastupu savjetodavnih inzenjera

Ugovori koji sklapaju ponuditelji za izvodenje radova
Ugovori o gradenju kod kojih projekt daje narucitelj
Ugovori o gradenju 1 isporuci opreme kod kojih €esto projekt izraduje
izvodac
Ugovori 0 montazi i puStanju u pogon
Ugovori klju¢ u ruke — proizvod u ruke
Ugovori o transferu tehnologije
Ugovori BOT i sl. koncesije i ugovori javno privatnog partnerstva bez
koncesije

Ugovori koje sklapaju ponuditelji za organizaciju poslova
Podugovori
Ugovori o zajedni¢kom nastupu®

> Branko Vukmir ,Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera“, str.53.
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Odabir odgovarajuée vrste ugovora. Prije sklapanja ugovora o gradenju narucitel]
mora odluciti koju vrstu ugovora Zeli sklopiti te koga Zeli imati kao drugu ugovornu
stranu. U tom mu pogledu stoje na raspolaganju razne mogucnosti, a one ¢esto ovise o
vrsti objekta koji se namjerava graditi te o njegovu iskustvu s odredenom vrstom
objekta koje namjerava graditi. Narucitelj ¢e imati druk¢ije mogucénosti ako gradi
samo neki gradevinski objekt od onih koje ima ako namjerava graditi neko industrijsko
postrojenje koje obuhvaca i1 izvodenje gradevinskih radova. Odabir vrste ugovora o
gradenju, odnosno kombinacije raznih ugovora, imaju znatan odraz na rizike koje
snosi narucitelj, tako da najceSée opseg rizika odreduje i vrstu ugovaranja.

Zbog velikog broja ugovora i ugovornih oblika, jedno od temeljnih pitanje koje se
postavlja pred svakog narucitelja je da odabere onu vrstu ugovora, ili kombinacije
raznih ugovora, koja najbolje odgovara potrebama svakoga pojedinog posla.
Moguénosti su brojne i1 ve¢ kod najjednostavnijih oblika ugovaranja pred narucitelja se
postavljaju mogucnosti alternativnih povezivanja raznih vrsta ugovora. Te se
mogucnosti alternativnih rjeSenja povecaju razmjerno kompleksnosti radova i
povecanju broja sudionika. Ipak, potrebno je provesti razlikovanje mogucih ugovornih
povezivanja kako bi mogli definirati primjenu raznih ugovornih oblika i posljedice
provedena izbora.

Temeljnu diferencijaciju izmedu odvojenih 1 jedinstvenih ugovora mozemo uciniti
tako da odvojene ugovore podijelimo na jednostavne ili slozene. ,,Odvojeni* su oni
ugovori koje naruditelji ugovaraju odvojeno s raznim drugim sudionicima, dok su
,jedinstveni® oni ugovori kod kojih narucitelji ugovaraju razne vrste poslova samo s
jednim izvodacem. Prva moguénost sklapanja jednostavnih odvojenih ugovora cesto je
prisutna kada se izvodenje jedne vrste radova povjerava jednom izvodacu, tako da
projekt daje narucitelj. Ve¢ se kod ovih ugovora postavlja pitanje tko obavlja istrazne
radove i tko daje projekt na temelju kojih ¢e se izvoditi radovi. Istrazni radovi, projekt
su, naime, temelj za izvodenje radova, stoga je razumljivo da oni mogu biti uzrok
mnogih nedostataka. Ako su istrazni radovi 1 projektiranje povjereni posebnom
savjetodavnom inzenjeru ili viSe njih koji rade po narudzbi narucitelja, tada narucitelj
ulazi u dva ili viSe odvojena ugovorna odnosa. Kao posljedica sklapanja tako
odvojenih ugovora, narucitelj, u odnosu prema izvodacu, preuzima odgovornost za
istrazne radove i za projekt, dok izvoda¢, u odnosu prema narucitelju, preuzima
odgovornost za radove. Druga mogucnost je sklapanje slozenih odvojenih ugovora kod
kojih se pojavljuje veéi broj razli¢itih vrsta radova (gradevinski radovi, isporuka
opreme, montaza opreme) kod kojih se razne vrste radova i isporuka opreme
ugovaraju s posebnim ponuditeljima koji svi rade na temelju projekta koji im je dao
narucitelj. Takav nacin ugovaranja sloZzenih odvojenih ugovora je, ustvari, podvrsta
odvojenih ugovora. U takvim kompleksnim ugovorima na narucitelju ostaje
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odgovornost za koordinaciju svih radova raznih izvodaca te odgovornost za projekt i
odgovornost odvojenih ugovora. Odgovornost za koordinaciju radova znac¢i da se
svaki izvoda¢ moze za svoja zakaSnjenja ili nedostatke u radovima izgovarati
razlozima koji leze na drugim ponuditeljima ili na projektu, a za ¢iji rad on nije
odgovoran, budu¢i da ta odgovornost lezi na narucitelju. Zbog manjeg rizika pojedinih
izvodaca, kod ugovaranja posebnih i odvojenih ugovora s raznim ponuditeljima cijene
pojedinih radova, a tako i konacna cijena ¢itava objekta moze biti znatno niza od
cijene ako se ugovara ,klju¢ u ruke“. Kod ovakvih odvojenih ugovora, medutim, i
rizik naruditelja za razne nedostatke 1 okolnosti je znatno ve¢i nego kod ugovora ,.kljuc
u ruke®. Takav nacin ugovaranja ce$¢i je kod iskusnih naruditelja koji vladaju
tehnologijom za koju narucuju opremu i koji su svjesni opasnosti takva nacina
ugovaranja. Tre¢a mogucnost su jedinstveni ugovori kod kojih se ukupnost svih
radova 1 isporuka opreme, ukljuc¢ujuéi 1 projektiranje, povjerava jednom izvodacu. Za
razliku od opisanih slozenih ugovora, ovdje je rije¢ o jednom jedinstvenom ugovoru.
Takvi ugovori se nazivaju ,,klju¢ u ruke®. Narucitelj ¢e kod izbora izvodaca imati
priliku birati i ono projektno rjesenje koje najbolje odgovara njihovim potrebama, a
izvoda¢ preuzima odgovornost i za projekt i za radove. Kod ove vrste ugovaranja
narucitelj sklapa samo jedan ugovor, 1 to s izvodacem koji preuzima odgovornost ne
samo za tehniCka rjeSenja i podobnost Citavog objekta za zahtijevanim potrebama
narucitelja nego odgovara i za kolicine, tako da moguca potreba za viSe rada ili viSe
materijala od one koja je kalkulirana u ponudi, pada na teret izvodaca. Kod takvih je
ugovora cijena, u pravilu, pausalna. Kod takvih ugovora ponuditelji mogu preuzeti i
odgovornost za rad Citava postrojenja za odredeno razdoblje nakon zavrSetka radova.
Takvi se ugovori ponekad nazivaju ,,proizvod u ruke®. U svakoj od navedenih varijanti
narucitelj moze angazirati savjetodavnog inZenjera (najcesce arhitekta — projektanta)
koji ¢e nadzirati izvodenje radova izvodaca. Slicno tome, kod ugovora kod kojih
dolazi i do ugovaranja prijenosa posebne tehnologije, vjerojatno je da ¢e se takvi
ugovori sklapati s davateljem tehnologije, odvojeno od ostalih ugovora. Bez obzira o
kojem je od ovih ugovornih oblika rije¢, ponuditelji mogu izmedu sebe stvarati razne
vrste medusobnih povezivanja. S jedne strane, oni mogu sklapati ugovore s drugim
ponuditeljima kao sa svojim podugovora¢ima. U takvom slucaju, u odnosu prema
narucitelju odgovornost kaSnjenja i za nedostatke snosi glavni ugovarac, dok u odnosu
prema njemu, svaki podugovarac¢ snosi odgovornost za nedostatke ili kaSnjenja koje on
sam uzrokuje. S druge strane, ponuditelji se mogu medusobno udruzivati u formalne ili
manje formalne vrste udruzivanje (konzorciji, zajednicki pothvati i1 sl.). Takva
udruzivanja mogu sklapati ugovore s naruciteljima, 1 to tako da sve clanice budu
odgovorne izravno narucitelju te da je njihova odgovornost prema narucitelju
solidarna.
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3.1. Podjela ugovora koji se odnosi na vrstu radova

Ugovori koje sklapa narucitelj sa savjetodavnim inzenjerima, a koji mogu biti ugovori
o izradi raznih studija podobnosti, po€evsi od predstudija o podobnosti izrade raznih
specijaliziranih studija vezanih za neki objekt, pa sve do izrade konac¢nih projekata te o
nadzoru 1 upravljanju projektima. lako ti ugovori nisu ugovori o gradenju u uzem
smislu, oni prethode sklapanju tih ugovora. Ugovori o projektiranju su najuze
povezani s ugovorima o gradenju, S obzirom na to da je projektanti u pravilu
preuzimaju, osim projektiranja, i duZnost nadzora nad izvodenjem radova, a moZebitno
1 duznosti upravljanja citavim postupkom gradenja te nadzora nad ispunjenjem
ugovornih 1 garantnih obveza isporucitelja opreme 1 izvodaca gradevinskih radova.
Ovlastenja koja projektanti imaju u ispunjavanju svoje uloge nadzora 1 koordinacije
radova, dobivaju upravo iz ugovora koje sklapaju s naruéiteljima.

.....

istrazivanja. Razlikujemo studije moguénosti kojima se istrazuju razne alternativne

mogucnosti gradenja nekoga industrijskog postrojenja, mogucnosti plasmana
proizvoda i sl. Predstudije o podobnosti, kojima se ve¢ dublje ulazi u analizu tehnickih
i financijskih mogu¢nosti nekog projekta. Studije o podobnosti izlazu mogucnosti

gradenja nekog projekta dajuéi narucitelju one pokazatelje koji su mu potrebni da
donese odluku o ulazenju u pothvat gradenja. Na kraju, izraduju se i detaljne studije
kojima se osiguravaju precizni i detaljni podatci potrebni za izgradnju nekog objekta.

Ugovori o upravljanju gradenjem. Arhitekti ili drugi savjetodavni inzenjeri ovim
ugovorima preuzimaju obvezu vodenja projekta, Sto obuhvaca koordinaciju aktivnosti
svih sudionika u gradenju. Taj se ugovor moze sklopiti zasebno ili pak u okviru
ugovora o projektiranju. U njemackom pravu taj se ugovor smatrao ugovorom o
sluzbi, ali novije tendencije pokazuju da se 1 taj ugovor sve vise smatra ugovorom o
djelu. Ovi ugovori obuhvacaju djelatnosti kao §to su provjera svih izvedenih radova i
svih podnesenih obracuna, provjera pridrzavanja rokova i terminskih planova, provjera
svih troskova 1 koli¢ina, provjera izvedbenih projekata 1 obavljanje sli¢énih duznosti.

Ugovori o projektiranju i nadzoru najvazniji su ugovori koje sklapaju savjetodavni
inZenjeri (arhitekti) s naruciteljima radova. Projektom se odreduju bitna svojstva
buduée gradevine, a nadzorom se osigurava da ¢e ih se ponuditelji pridrzavati.
Arhitekt je kod toga nezavisni poduzetnik kod kojega je naruditelj naru¢io projekt i
povjerio nadzor nad izvodenjem gradevinskih radova kako bi se osiguralo da ¢e radovi
biti izvedeni u skladu s projektom, a koje izvodi jedan drugi samostalni poduzetnik
(izvodac).

® Branko Vukmir ,Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera“, str.54.

13



Ugovori 0 nadzoru su ugovori koje sklapaju inzenjerske organizacije koje nisu
projektanti nekog objekta 1 kod kojih se njihov rad ograni€ava samo na nadzor nad
radovima izvodaca. Kod takvih ugovora nadzorni inZenjeri djeluju ili u svoje ime ili u
ime narucitelja, a za raCun narucitelja. Kod ovih je ugovora posebno bitno jasno
odrediti i definirati duznosti ,,nadzornika“, s obzirom na to da oni nisu projektanti nego
samo oni koji provjeravaju izvode li se radovi u skladu s projektom koji je izradio
netko drugi.

Ugovor o gradenju, u svom klasicnom obliku, pretpostavlja najceS¢e samo izvodenje
radova gradenja. Pravilo je kod takvih ugovora da projekt izraduje projektant po
narudzbi narucitelja, a da izvoda¢ radova izvodi radove prema tom projektu. Iako
ponuditelji mogu ponekad i sami projektirati odredene sporedne dijelove gradevine, to
kod klasi¢nih ugovora o gradenju najc¢esce nece biti slucaj. Temeljni zadatak izvodaca
kod takvih ugovora je da izvedu gradevinske radove prema projektu koji je izradio
narucitelj ili savjetodavni inzenjer (projektant) kojega je on angazirao. Po svojoj
pravnoj prirodi to je posebna vrsta ugovora o djelu za koju nZOO ima posebne
odredbe koje se primjenjuju kod gradenja ,,gradevina®“, tj. vecih objekata. Inace na
veée 1 manje ugovore o gradenju primjenjuju se i odredbe ugovora o djelu.

Ako je rije¢ o izgradnji nekog industrijskog postrojenja kod kojega je izvodenje
gradevinskih radova povezano s isporukom opreme, tada narucitelju stoje na

raspolaganju dvije temeljne moguénosti ugovaranja. S jedne strane, narucitelj moze
sklopiti ili odvojene ugovore, i to jedan poseban ugovor s proizvodacem opreme za
isporuku opreme, a drugi ugovor s izvodaCem gradevinskih radova za izvodenje
gradevinskih radova ili, s druge strane, moze sklopiti jedinstveni ugovor kojim
isporuku opreme i izvodenje gradevinskih radova povjerava samo jednoj ugovornoj

jednostavnih ugovora kada nekoliko izvodaca nastupa zajedno (proizvodac opreme i
1izvoda¢ gradevinskih radova), oni mogu izmedu sebe sklopiti ugovor o zajednickom
pothvatu ili neki slican ugovor o medusobnom povezivanju za izvrSenje toga ugovora.
U tom c¢e slucaju nominalno taj zajednic¢ki pothvat preuzeti izgradnju gradevine i
isporuku opreme. Odgovornosti pojedinih sudionika u tom zajednickom pothvatu u
odnosu prema narucitelju, naj¢esce Ce biti solidarna.

Kod ovako slozenih ugovora kod kojih se isporucuje oprema i izvode gradevinski
radovi, nije neuobicajeno da dio projekta daje izvodac, buduéi da on najbolje poznaje
potrebe koje oprema zahtijeva od gradevine. U tom su se smislu razvili 1 posebni
ugovori koji predvidaju skupno projektiranje gradevine, gradnje i1 isporuku opreme.

Ugovor o isporuci opreme narucitelj moze sklopiti s organizacijom koja izraduje
opremu odvojeno od ugovora o gradenju. Ako je oprema standardnog karaktera i nije
radena po posebnim specifikacijama za konkretni objekt, vjerojatno je da e biti rijeci
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o ugovoru o kupoprodaji. Narucitelj ¢e u takvom slucaju imati odvojene ugovorne
odnose s isporuciteljom opreme i s izvodaCem gradevinskih radova. Sam ¢e narucitelj
u takvom sluaju imati duznost koordinacije radova isporucitelja opreme i
gradevinara, te ¢e snositi 1 posljedice njihovih odvojenith odgovornosti u pogledu
isporuke cijeloga objekta. Takvi su odvojeni ugovori riskantniji za naruditelje, buduéi
da na njima ostaje odgovornost za koordinaciju rada svih sudionika kao i rizik
utvrdivanja odgovornosti zbog nedostataka. Prednost im je da, sa stajaliSta narucitelja,
mogu biti jeftiniji od skupnih ugovora, ali traze njihovo vece iskustvo u organizaciji
gradenja 1 vodenju novih pogona isporucene 1 montirane opreme.

Jedinstveni ugovor o gradenju s isporukom opreme posljedica su nastojanja onih
narucitelja koji Zele da im jedna osoba odgovara za cCitav projekt, ukljucivo: njegovu
funkcionalnost, 1 ne Zele dijeliti odgovornosti izmedu isporucitelja opreme 1 izvodaca
gradevinskih radova. U tom pogledu glavna ugovorna strana narucitelju moze biti ili
isporucitelj opreme 1ili izvoda¢ gradevinskih radova, s time da se podjela njihove
odgovornosti ugovara izmedu njih, dok u odnosu prema investitoru nastupa samo
jedan od njih ili oni zajedno kao konzorcij izvodaca, uz njihovu solidarnu
odgovornost.

Ugovor o montazi isporucene opreme je zaseban ugovor koji najceSce sklapa ili
isporucitelj opreme sa svojim podugovarateljem specijaliziranim za montazne radove
ili pak sam narucitelj opreme s izvoda¢em specijaliziranim za montazne radove.

Ugovor klju¢ u ruke — proizvod u ruke. Ovi su se ugovori razvili u poslovnoj praksi, a
kao odraz nastojanja narucitelja da jo§ viSe smanje svoju odgovornost od one koju
snose kod jedinstvenih ugovora isporuka opreme i izvodenja gradevinskih radova. Kod
ovih zadnjih, temelj za ugovorne obveze su specifikacije koje detaljno opisuju sadrzaj
1 namjenu postrojenja i gradevinskih radova. Ako se kod tih ugovora pokaze da je
nesto zaboravljeno 1 nije ukljuc¢eno u specifikacije, izvoda¢ moze tvrditi da taj predmet
ili rad nije ugovoren i1 da ga narucitelj treba posebno platiti. Ako je uocena neka greska
u funkcionalnosti postrojenja, izvoda¢ moZze tvrditi da je greSka u projektu, za koji on
nije odgovoran. Kod ugovora s odredbom ,,klju¢ u ruke*, prema medunarodnoj praksi,
izvodac izraduje projekt, isporucuje opremu 1 izvodi gradevinske radove te ne moze
odgovornost za nedostatke ili za razliku u veéim koli¢inama ili za pojedine
zaboravljene dijelove opreme ili za funkcionalnost postrojenja, prebaciti na druge
sudionike. Odredba ,klju¢ u ruke“ podrazumijeva i odgovornost za funkcionalnost
cijelog postrojenja. U nas je ugovor s odredbom ,,klju¢ u ruke* posebno definiran u
NZOO-u. Ta definicija, medutim, nije u skladu s medunarodno ustaljenim shvacanjem
odredbe ,,klju¢ u ruke®.

Ugovor uz klauzulu ,kljucu ruke* stvorila je trgovacka praksa s ciljem ucvrSéenja
obveza izvodaca radova u smjeru opsega onoga $to treba isporuciti. U njemackoj se
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literaturi u slu¢aju ugovaranja takvih klauzula govori o ,,Globalisierungsklauseln®, pod
¢ime se podrazumijeva detaljno definiranje opsega usluga uz odredivanje Cvrste cijene.
Rije¢ je o netradicionalnoj vrsti ugovora s velikim implikacijama na odgovornost
izvodaca. Praksa je izgradila 1 definirala taj pojam tako da danas postoji jedinstveno
stajaliSte o znacenju takve odredbe u nekom ugovoru. Ti se ugovori mogu sklapati
kako za same gradevinske radove tako 1 za gradevinske radove vezane za isporuku
opreme. Dapace, ti drugi ugovori dali su i povod stvaranju ugovora s takvom
klauzulom, jer su time narucitelji radova namjeravali smanjiti vlastitu, a povecati
odgovornost izvodaca.

Hrvatsko pravo je jedinstveno po tome Sto sadrzava definiciju ugovora koji imaju
odredbu ,.klju¢ u ruke*. Ta definicija ne odraZzava svjetsku praksu i daje pogreSan
pojam te odredbe. Definicija je nedostatna, buduc¢i da takva ugovorena klauzula
pretpostavlja da je izvodaC obvezan izvesti ,,sve radove® potrebne za izgradnju i
uporabu gradevine. Iz ove odredbe dalo bi se zakljuditi da je klauzula valjana 1 onda
kada izvodac ne daje projekt ve¢ samo izvodi radove. U svjetskoj praksi odredba kljuc
u ruke pretpostavlja da izvodac daje i projekt i izvodi sve radove.

Ugovor ,,proizvod u ruke* sli¢an je ugovoru ,.klju¢ u ruke* kada su gradevinski radovi
vezani za isporuku opreme, s time da se obveza izvodaca produljuje sve do
dokazivanja da postrojenje moze neko dulje vremensko razdoblje nakon preuzimanja
proizvoditi one proizvode koji su ugovorno predvidene. Ta vrsta ugovora nije tako
Cesta 1 iziskuje jo§ detaljnije ugovorno reguliranje od ugovora ,.kljuc¢ u ruke®.

Ugovor o upravljanju nastao je kao posljedica razo¢aranja mnogim ugovorima ,,pod
kljuc®. Tim se ugovorim raniji glavni ponuditelji obvezuju preuzeti koordinaciju svih
gradevinskih djelatnosti i svih izvodacCa, ali bez rizika ugovaranja cijene, veé
ugovaraju svoju nagradu kao za ugovorene usluge. Ti se raniji glavni ponuditelji sada
nazivaju ,upravljaci projekta®. U takvom aranZmanu raniji podugovaraci postaju
ponuditeljima koji preuzimaju rizik ugovorene cijene i koji ugovaraju cijenu izravno s
naruliteljem ili s managerom koji nastupa u ime i za racun narucitelja. Nezgodna
strana tth ugovora je Cinjenica da se manageri ograduju od odgovornosti za rad
izvodaca 1 na taj nacin ostavljaju naruclitelja izlozenog riziku koje su oni ranije
preuzimali kao glavni ponuditelji.
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3.1.2. Podjela ugovora s obzirom na ugovaranje cijene

Osim opisa raznih vrsta ugovora, sa stajaliSta njihova sadrZaja 1 opsega odgovornosti,
njihova se podjela moZe uciniti uzimajuci u obzir 1 naCin ugovaranja cijene.

Ovoj skupini pripadaju sljedece vrste ugovora:

Ugovori s jedini¢nim cijenama kod kojih se ugovaraju jediniéne cijene pojedinih
sastavnih dijelova gradevine, s time da se kona¢ni obracun ugradenih koli¢ina obavlja
na kraju posla. Dok narucitelj snosi odgovornost za koli¢ine, izvodaC snosi
odgovornost za jedini¢ne cijene.

Ugovori s pauSalnim cijenama su ugovori kod kojih se ugovara jedna cijena za
cjelokupan posao. Kod takvih se ugovora ne mjere koli¢ine pa potreba za veéim
koli¢inama pada na teret izvodaca.

Ugovori s ¢vrstim cijenama su ugovori kod kojih je cijena oznacena kao ,,Cvrsta®. |
pauSalne 1 jedini¢ne cijene mogu biti oznacene ¢vrstima, $to znaci da se nec¢e mijenjati
kao posljedica promjene cijena materijala ili vrijednosti novca. Pausalna cijena nije
nuzno 1,,cvrsta® 1 moze biti podvrgnuta promjenama, iako ne zbog promjene koli¢ina.

Ugovori sa zajam¢enom najvisSom cijenom kojim izvoda¢ garantira da ukupna cijena
gradenja objekta nece biti visa od jednog odredenog iznosa ili postotka od dogovorene
cijene. To su noviji ugovori, preuzeti u njemacku praksu ugovaranja iz angloamericke
prakse, koji se primjenjuju kod vecih objekata, a cilj im je da S§to je viSe moguce
racionaliziraju troskove gradenja.

Ugovori ,.klju¢ u ruke* takoder se mogu pridodati ovoj klasifikaciji, a odnose se na
¢injenicu da ugovorne strane tu vrstu ugovora ¢esto sklapaju imajuci u vidu ponajvise
onaj dio toga ugovora po kojemu izvoda¢ nema pravo na promjenu cijene zbog
viskova ili manjkova radova nego se smatra da ugovorena cijena obuhvaca i1 sve takve
razlike.

3.1.3. Ugovori o transferu tehnologije

Ako se u okviru isporuke nekog postrojenja ugovara i prijenos tehnologije, tada ée
takav ugovorni odnos biti najéeS¢e reguliran posebnim ugovorom o licenciji. Tom
vrstom ugovora predvidaju se uvjeti raspolaganja 1 uporabe prenesenog znanja. Ako je
rije¢ o nekom tajnom tehnoloskom postupku, ugovorne ¢e strane sklopiti ugovor o
prijenosu know-howa, a ako je rije¢ o nekom zasti¢enom znanju, sklopit ¢e se ugovor
o licenciji patenta ili Ziga. Ako se kupuje oprema koja u sebi sadrzava posebno
zaSticenu tehnologiju, kupnjom opreme dobiva se i dozvola, bez posebnog ugovora za

17



prijenos znanja za uporabu te tehnologije, s time da je ograni¢eno njezino kopiranje.
Ako bi, medutim, doSlo do povrede nekog patenta, registriranog projekta, autorskih
prava, prava ziga, poslovnih tajni ili sli¢nih povreda prava intelektualnog vlasnistva,
tada ¢e svaka od ugovornih strana oStetiti drugu ugovornu stranu, ako je do povrede
doslo kao posljedica radnji druge strane. Takvo rjeSenje sadrzava UU FIDIC. Uvjet za
obestecenje je rok od 28 dana od dana kada je primljen zahtjev za odstetom, a u kojem
se mora postaviti zahtjev za obeStecenjem. Ako se to ne ucini u tom roku, smatrat ¢e s
da se druga strana odrekla prava na obeStecenje. Pitanja intelektualnog vlasnistva cesto
se javljaju ako je rije¢ o izgradnji nekog postrojenja procesne industrije, za rad za koji
je potrebna dozvola vlasnika procesne tehnologije. U takvim se slucajevima u ugovoru
moraju uciniti potrebna prilagodavanja kako se narucitelj ne bi suocio sa zahtjevom za
zabranu postrojenja ako radi bez potrebne licencije.’

3.1.4. Koncesije, ugovori BOT i JPP

U posljednjih tridesetak godina razvili su se posebni sustavi financiranja izgradnje
objekta infrastrukture. Ti se sustavi temelje na ranije poznatom sustavu ,,projektnog
financiranja®, kod kojega sam projekt sluzi kao garancija za otplatu zajmova kojima se
financira izgradnja. Ovakav se naCin financiranja Cesto naziva 1 ,,financiranje bez
regresa®, pod ¢ime se podrazumijeva da oni koji financiraju izgradnju nekog objekta
ne mogu racunati na garancije investitora za otplatu nego se moraju osloniti na
isplativost samog projekta. Za velike infrastrukturne objekte uobicajeno je da se
dozvola za njihovu izgradnju dobiva putem ugovora o koncesiji koji ponuditelji
sklapaju s drzavnim organom ovlaStenim za davanje koncesije. Takvi se ugovori
nazivaju raznim imenima kao $to su BOT (build, operate, transfer) ili BOOT (build,
own, operate, transfer) ili nekom varijacijom tih pojmova.
U posljednjih dvadesetak godina razvio se poseban sustav financiranja manjih objekata
infrastrukture, poznat pod imenom ,javno-privatno partnerstvo* ili skraceno JPP.
Takve objekte ugovaraju jedinice lokalne samouprave s privatnim sponzorima, bez da
sklapaju posebne ugovore o koncesiji, ve¢ drugim pravnim instrumentima omogucuju
sponzorima da postanu vlasnicima izgradenih objekata, iako su gradeni na javnom
dobru na kojemu inae privatna lica ne mogu ste¢i prava vlasniStva.
SloZenost ugovaranja ugovora o gradenju posebno je porasla nakon duznicke krize u
koju su zapale mnoge drzave tijekom 80-ih i ranih 90-ih godina proslog stoljeca. Kako
je ponestalo zajmovnog kapitala, ponuditelji 1 isporucitelji opreme, zajedno sa
savjetodavnim inzenjerima i financijskim institucijama, poceli su traziti nove nacine
financiranja izgradnje objekata. Kao posljedica razvili su se ugovori kao §to su ugovori
poznati pod kraticom BOT 1 njegove razne varijante. Tim su ugovorima drZzave davale
ponuditeljima radova koncesiju za gradenje i obavljanje pojedinih djelatnosti od
javnog znacenja, a ovi su se obvezali da ¢e nakon isteka razdoblja koncesije (obi¢no

’ Branko Vukmir ,Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera“, str.59.
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dvadeset i viSe godina), kada objekt bude otplacen i kada bude ostvarena neka zarada,
izgradeni objekt vratiti drZzavi, u pravilu, bez naknade. Na osnovi tih ugovora, glavnu
ulogu u organizaciji financiranja gradenja preuzele su banke i financijske institucije.
Sami ugovori o gradenju 1 isporuci opreme ovim nacinom ugovaranja nisu bitno
izmijenjeni, osim izmjena u podjeli odgovornosti izmedu pojedinih sudionika, ali je
Citav postupak ugovaranja bitno produljen. U postupku ugovaranja sada sudjeluju i
financijeri radova, koji opet imaju svoje dodatne zahtjeve i1 za izvodace, a 1 za
narucitelje. Bitna pravna karakteristika tih ugovora je da kod njih sam objekt sluzi za
osiguranje povrata uloZenih financijskih sredstava 1 zbog toga se taj nacin financiranja
naziva ,,financiranje bez regresa‘. Tijekom 90-ih godina proslog stoljeca razvio se jo$
jedan dodatni oblik financiranja objekata javne namjene, koji je poznat kao ,,privatna
financijska inicijativa® ili skra¢eno PFI. Rije¢ je o nacinu financiranja namijenjenom
jedinicama lokalne drZzavne samouprave, kako bi mogli bez vlastitih sredstava izgraditi
objekte javne namjene te slicno kao i kod BOT ugovora, dopustiti ponuditeljima da ih
vode tijekom odredenog razdoblja, a nakon toga da ih bez naplate vrate jedinicama
lokalne samouprave. Ponuditelji preuzimaju vodenje 1 upravljanje izgradenim
objektima, a jedinice lokalne samouprave im za to pla¢aju najamninu. Ocekuje se da
najamnina za uporabu tih objekata isplati troSak njihova gradenja i vodenja. lako je
kod navedenih ugovora rije€ i o posebnom nainu ugovaranja i podjele prava i
duznosti 1izmedu ugovornih strana. Koju ¢e vrstu od navedenih ugovora narucitelj
zakljuditi, ovisi o raznim ¢imbenicima i okolnostima kao §to su slozenost objekta i
isporucene opreme, osposobljenost narucitelja da samostalno obavlja nadzor nad
obavljanjem radova, a posebno ovisi i 0 zahtjevima financijskih institucija i banaka
koje mogu postavljati posebne zahtjeve s ciljem povecanja sigurnosti povrata ulozenih
financijskih sredstava.
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4. SASTAVNI DIJELOVI UGOVORA O GRADENJU

Predmet ugovora jest izgradnja odredene gradevine na odredenom zemljiStu ili
izvodenje drugih gradevinskih radova na zemljiStu odnosno na postoje¢oj gradevini.
Cijena gradnje je odredena ili je odrediva. Cijena gradnje se moze mijenjati, ali samo
na nacin 1 pod uvjetima koji su propisani. Postoje dva nacina odredivanja cijene
gradnje. Prvi je nacin po jedinici mjere ugovorenih radova, odnosno jedinicna cijena.
Odreduje se po ¢etvornom metru, po duznom metru, po kubiénom metru, kilogramu 1
sli¢cno. Podloga za iskazivanje jedini¢nih cijena je troSkovnik radova sa specificiranim
vrstama 1 koli¢inama radova. U ugovoru o gradenju na bazi jedini¢nih cijena pojedinih
vrsta radova iskazuje se ukupna cijena izgradnje koja proizlazi iz umnoska koli¢ina
radova prema troSkovniku 1 ugovorenih jedini¢nih cijena. Ukupna cijena izvodenja
radova ¢e u konacnici biti razlic¢ita, odnosno visa ili manja od predracunske, ovisno o
koli¢inama stvarno izvedenih radova, eventualno neizvedenih radova te nepredvidenih
1 naknadnih radova. Drugi nacin formiranja cijene je u ukupnom iznosu za cijelu
funkcionalnu gradevinu - ukupno ugovorena cijena. Ovakav nacin odredivanja cijene

je uobicajen kod ugovora sa klauzulom "klju¢ u ruke"®

Ugovorom sa navedenom odredbom se izvoda¢ samostalno obvezuje izvrSiti skupno
sve radove potrebne za izgradnju 1 upotrebu odredene cjelovite gradevine, a ugovorena
cijena obuhvaca i vrijednost svih nepredvidenih radova i vi§kova radova, te iskljucuje
utjecaj manjkova radova na ugovorenu cijenu. Visina ugovorene cijene, iako je kod
ugovora "klju¢ u ruke" u nacelu nepromjenjiva, ipak se moze u iznimnim sluc¢ajevima
izmijeniti, bez obzira jesu li stranke iznimku predvidjele. Bitni sastojci ugovora o
gradenju su takoder i garancijski rokovi za kvalitetu izvedenih radova 1 ugovorna
kazna za prekoraenje rokova. Rok dovrSenja radova je takoder bitan sastojak
ugovora. Ugovorom se rok mozZe iskazati na dva nacina. Jedan je nacin definiranje
broja dana za izvodenje od dana uvodenja u posao, a drugi je nacin da se odredi
vremensko razdoblje od odredenog datuma pocetka do odredenog datuma dovrsetka
radova ili da se odredi obvezujuci rok dovrSetka. Obzirom da se ugovorom ne mogu
definirati sve odredbe i postupanja u pojedinim moguc¢im situacijama, a koje se mogu
dogoditi tijekom gradnje mogu se takoder ugovorom propisati primjene op¢ih uvjeta
za izvodenje. U naSoj dosadas$njoj praksi su se primjenjivale Posebne uzance o
gradenju koje se jos uvijek koriste. Primjenjuju se ako su ugovorne strane ugovorile
njihovu primjenu ili ako iz okolnosti proizlazi da su njihovu primjenu htjele.
Najpoznatiji medunarodni op¢i uvjeti za izvodenje gradevinskih radova koji se
primjenjuju i kod nas poglavito u ugovorima Kkoji su financirani od strane EU su op¢i
uvjeti poslovanja koje je izdala Medunarodna federacija savjetodavnih inzenjera
(FIDIC).

® http://www.poslovni.hr/tips-and-tricks/pitanja-i-odgovori-bitni-sastojci-ugovora-o-graenju-240868
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Projekt je dokumentacija potrebna kao podloga za angaziranje izvodaca, za
odredivanje cijene gradenja te za samo gradenje. Ako prethodne studije nisu dovoljno
istrazile okolnosti, tada projekt moze posluziti 1 kao podloga za izradu odgovarajucih
studija te za donoSenje investicijske odluke u fazi koncipiranja gradevine. Gotov
projekt sluzi kao podloga za izdavanja gradevne dozvole, za Citav postupak gradenja,
odnosno za izvodenja pojedinih radova i1 odrzavanja gradevine. Zakoni ne odreduju
sadrzaj projekata. Projekti imaju razliite nazive ovisno o svrsi, npr. investicijski
projekt (investicijski pothvat koji se sastoji od niza medusobno povezanih aktivnosti),
projekt izvedenih radova (as built), projekt uklanjanja gradevine, projekt mehanickih
ili elektricnih dijelova gradevine itd. Projektant je struna osoba (inZenjer) koji je
preuzeo duznost izrade idejnoga, kona¢nog i izvedbenog projekta ili nekog njihovog
dijela za racun narucitelja. Naziv ,,projektant” rabi se i za osobe koji su arhitekti.
Naziv Projektant u ugovorima o gradenju implicira onog inZenjera ili inZenjersku
organizaciju po ¢ijim se projektima gradi neki objekt i koja je odgovorna za ispravnost
1 kvalitetu projekta. Arhitekt je inZenjer koji najceSce ujedinjuje razne inzenjerske
specijalnosti u postupku priprema nadmetajne dokumentacije, koji projektira ili
yjedinjuje projektiranje te koji Cesto nadzire izvodenje radova po nalogu narucitelja, a
ponekad 1 upravlja gradenjem, Sto obuhvaca koordinaciju svih ucesnika u gradenju. U
tom se smislu upotrebljava i termin ,,Projektant®.

Gradenje u uzem smislu ,,gradenje* ili ,,gradnja* obuhvaca izvodenje pripremnih i
gradevnih radova (ukljucujuci i gradevno-zavrSne i gradevno-instalaterske radove) te
ugradnja i montaza opreme, gotovih gradevnih elemenata i drugih gradevnih
proizvoda, ali ne 1 proizvodnju opreme. U Sirem smislu, pojam ,,gradenje* obuhvaca 1
izradu raznih studija kojima se utvrduje utjecaj Cimbeniku u vezi s planiranim
gradenjem 1 projektiranje. Studije koje se odnose na gradenje podrazumijevaju
istrazivanje raznih utjecajnih ¢imbenika u vezi s planiranom izgradnjom. To su osobito
razne studije o podobnosti (feasibility studies) kojima se utvrduje podobnost izgradnje
nekog objekta s raznih aspekata (ekonomsko-tehnicki, koncepcija gradevine na
temelju provedenih istraznih radova, skice, idejna rjeSenja, idejni projekti i sl.), studija
isplativosti, studija potpore (istrazivanje trzista), predinvesticijska studija itd.

Narucitelj je osoba koja ugovara izvodenje radova projektiranja i gradenja. U
hrvatskom se ponekad govori o ,,naru¢iocu*, ali ZOO upotrebljava termin ,,narucitelj*.
Pod nazivom narucitelj podrazumijevamo onu osobu koja je s izvodacem sklopila
ugovor o izvodenju radova gradenja. U ZOO-u, i kod ugovora o djelu i kod ugovora o
gradenju, onaj koji narucuje radove gradenja i sklapa ugovor s izvodacem naziva se
,harucitelj*.

Investitor ZoG i ZPUG upotrebljavaju za ,,narucitelja“ termin ,,investitor”. Smatramo
da taj termin nije odgovaraju¢i i da je posljedica ranije terminologije kada su se
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ugovori o gradenju nazivali i ,,investicijski radovi“. Kod takvih je ugovora narucitelj
oznacivao investitora, tj. onoga koji ugovara gradenje 1 daje sredstva za radove
gradenja. Prema definiciji ZPUG-a investitor je osoba ,,u ¢ije ime se gradi gradevina“.
To je istovremeno ona osoba koja trazi izdavanje gradevinske dozvole.

Ponuditelj je izvodac koji je dao ponudu za izvodenje radova gradenja. U njemackoj
terminologiji razlikuju se Bewerber i Bieter. Prvi naziv oznacuje poduzetnika —
izvodaca, koji stupa u vezu s naruciteljem jer je zainteresiran da ponese ponudu, a
drugi  je naziv  je za izvodaca koji  je predao ponudu.
Izvodac€ je osoba koja je s naruditeljem sklopila ugovor o izvodenju radova gradenja.
Taj je termin usvojen i u ZOO-u. u engleskom se ,,izvoda¢* naziva ,,contractor”. U
njemackoj terminologiji naj¢esce se naziva Unternehmer, a to su oni koji preuzimaju
obaviti neko djelo na temelju ugovora o djelu. Inace, izvodac¢ je i Auftragnehmer ili
primatelj naloga. Glavni izvoda¢ je osoba koja s naruciteljem ugovara radove
gradenja, podrazumijevajuc¢i da istovremeno ugovara i podizvodenje dijela radova s
podizvodac¢ima. U Hrvatskoj se ponekad takva osoba, ako u ugovoru sudjeluje
nekoliko izvodaca. Naziva 1 ,,nositelj posla®. Podizvodac je osoba koja je s izvodacem
sklopila ugovor o podizvodenju na temelju kojega preuzima izvodenje dijela radova
koje je u odnosu prema narucitelju ugovorio izvodac.
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5. PROBLEMI PRILIKOM IZVRSAVANJA UGOVORNIH OBVEZA

administracija koja se odnosi na takve ugovore. Pod tim podrazumijevamo dopisivanje
koje se odvija izmedu izvodaéa i naruditelja za &itavo vrijeme gradenja. Cinjenica je,
naime, da ugovori o gradenju tek pocinju svoj Zivot ili razvoj nakon Sto su sklopljeni.
Za vrijeme gradenja odvijaju se neprestani dogovori izmedu izvodaca, inZenjera i
narucitelja, koji mogu imati znatne implikacije 1 na medusobna prava 1 obveze
ugovornih strana. Neki ponuditelji nisu svjesni vaznosti te strane izvrSavanja ugovora
o gradenju, a neki opet smatraju da je dovoljno upisivanje raznih primjedaba u
,Dnevnik radova® ili neku sli¢nu knjigu na gradiliS§tu. Valja naglasiti da ,,gradevinski
dnevnik* nije 1 ne moZe biti zamjena za slanje dopisa. Davanje pravih ,,obavijesti* u
pravo vrijeme bitan je uvjet za ostvarenja raznih zahtjeva izvodaca. Bez ,,obavijesti*
inzenjer i naruditelj nisu obavezni reagirati. Te obavijesti se moraju dati najkasnije u
roku 28 dana od dana kada je izvodac ,,postao svjestan ili trebao postati svjestan*
postojanja dogadaja ili okolnosti za koje smatra da mu daju neko pravo. Propust u
podnoSenju zahtjeva liSava izvodaca svih prava, a narucitelja oslobada svih obveza
koje bi u tom pogledu mogao imati. Osim toga, izvoda¢ je obvezan Cuvati svu
dokumentaciju kojom dokazuje svoje zahtjeve. U daljnjem roku od 42 dana od dana
kada je postao svjestan svojih zahtjeva, izvoda¢ mora podnijeti detaljnu dokumentaciju
kojom podupire svoj zahtjev. Sve su to strogo odredeni rokovi, postupci 1 oblici u
kojima se takvi zahtjevi podnose te kojih se ponuditelji moraju pridrzavati pod
prijetnjom gubitka svojih prava. Dakle, vrijednost dobre administracije kod ugovora o
gradenju ne moZe se dovoljno naglasiti.

Ako se ugovori izvrSavaju s investitorom u nekoj stranoj zemlji, tada se o¢ekuje da ¢e
se takvo dopisivanje odvijati na stranom jeziku koji je, u pravilu, jezik ugovora. Od
nasih se ponuditelja ocekuje da na odgovorna mjesta imenuju takve osobe koje imaju
osjecaj za pravni izri¢aj te iznimno razvijen osjecaj za uredno vodenje administracije
te sposobnost to sve organizirati. Za osposobljavanje odgovarajuceg osoblja, tvrtke
savjetodavnih inzenjera i izvodaca dobro bi ucinili da posvete posebnu pozornost
izobrazbi odgovarajucih stru¢njaka. Kada nemaju domacih strucnjaka, tvrtke se ne bi
trebale sustezati da zaposle 1 strane stru¢njake. Za posao upravljanja projektima
najbolje su osposobljeni inzenjeri koji poznaju tehni¢ku i ugovornu stranu posla. No,
nisu svi inzenjeri sposobni biti takvi Sefovi gradilista koji mogu udovoljiti navedenim
zahtjevima. To moraju biti inZenjeri koji imaju potencijal spoznati i osjetiti pravnu
problematiku te koji poznaju jezik ugovora ili imaju uza sebe osobu koja taj posao
moze kompetentno obavljati, kada se jednom identificira takav stru¢njak, treba u njega
ulagati kako bi se taj potencijal razvio i maksimalno iskoristio. Ispravno i sustavno
vodenje dokumentacije preduvjet je za dobivanje sporova iz ugovora o gradenju.
Arbitri 1 suci, koji nemaju nikakvo izravno saznanje o dogadajima i Cinjenicama,
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oslanjaju se samo na pisane dokaze. Svako pismo odaslano za vrijeme odvijanja
radova ima snagu dokaza i to mnogo uvjerljivije od onoga Sto se piSe u kasnijim
tumacenjima u arbitraznom postupku.

Oni koji se bave ugovorima o gradenju u inozemstvu ili oni koji u nacionalnim
okvirima sklapaju ugovore u kojima sudjeluje strani ponuditelj, moraju znati da te
ugovore uvijek sklapaju u okviru nekog pravnog sustava — domacega ili stranog. lako
se ugovorno pravo gradenja u medunarodnim okvirima u velikoj mjeri unificiralo, to
ipak ne iskljucuje primjenu odredena pravnog poretka na ugovore koji se izvode u
pojedinim drzavama. Unifikaciji ugovora o gradenju u velikoj su mjert pridonijeli
uvjeti ugovora koje joS od 1957. povremeno objavljuje Medunarodna federacija
savjetodavnih inZenjera, poznata pod kraticom FIDIC. Ipak, 1 usvajanje tih uvjeta kao
temelj za neki ugovor o gradenju, ne iskljucuje primjenu odredena pravnog sustava na
sklopljeni ugovor. Onaj pravni sustav koji se primjenjuje na neki ugovor nazivamo
,mjerodavnim pravom*. Pravni sustavi s posebnim osvrtom na pravo gradenja, mogu
se danas podijeliti u tri temeljne skupine: europsko-kontinentalni pravni sustav,
engleski pravni sustav i francuski sustav. Tim sustavima mozemo jo§ dodati 1 islamski
pravni sustav koji primjenjuje zakon zvan Sharia.

Ocito je da razlike izmedu raznih nacionalnih pravnih sustava predstavljaju odredenu
poteSkocu za odvijanje medunarodne trgovine. Upravo su te razlike dale poticaj
medunarodnim nastojanjima za harmonizaciju pravnih sustava i to putem razli€itih
oblika medunarodnih dogovora, tim viSe $to se oni ne bave izri¢ito ugovorima o
gradenju. Neki od tih dogovora posveceni su ugovorima o kupoprodaji, a drugi opéim
nacelima ugovora. Ti drugi bi mogli biti zanimljivi 1 za ugovore o gradenju s obzirom
na to da sadrZavaju pravila koja se primjenjuju na sve ugovore. Primjena tih nacela,
medutim, nema za sada veliko prakticno znacenje za ugovore o gradenju, iako bi i
danas u nekim spornim predmetima pred medunarodnim arbitrazama sadrzaj tih
dokumenata mogao biti upotrebljavan kao mjerilo za tumacenje 1 za prihvatljivost
pojedinih rjesenja. Njihova je velika prednost da vecina tih tekstova na jednostavan i
sazet na¢in donosi pravila koja su razumljiva.

Kada je rije¢ o znacenju op¢ih uvjeta u gradenju i koliko su oni bitni, mogu nam
posluziti primjeri iz nekih razvijenih drzava. Svi nacionalni pravni sustavi, bez obzira
pripadaju li civil law ili common law sustavima, sadrzavaju temeljna pravila o pravu
gradenja, bilo da je rije¢ o propisima ili o sudskim odlukama. Postojanje tih pravila,
medutim, jo§ uvijek ne rjeSava pitanje sadrzaja ugovora o gradenju. Za ugovorne
strane nije zadovoljavajuce da se samo pozovu na rjeSenja koja su sadrzana u pravu
gradenja mjerodavnog prava, s obzirom na to da su ta pravila naj¢e$¢e nedovoljno
razradena da bi predstavljala onu regulativu koju ugovorne strane ocekuju kad
sklapaju ugovor o gradenju. Ugovoraci takvih ugovora zele izmedu sebe dogovoriti
sve pojedinosti konkretnog ugovora, a tu prazninu im popunjavaju razni nacionalni
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op¢i uvjeti. U mnogim zemljama, bez obzira kojem pravnom sustavu pripadaju,
postoje 1 posebni op¢i uvjeti ugovora za ugovore o gradenju. Te opce uvjete donose
razna stru¢na udruzenja sluzbenoga, polusluzbenog ili strukovnog karaktera. U nekim
su zemljama, op¢i uvjeti FIDIC-a, s odredenim modifikacijama, usvojeni kao obvezni
op¢i uvjeti za ugovore o javnim radovima koji se sklapaju s drzavom ili drzavnim
organima. Ako se ugovori sklapaju u drzavama u kojima postoje takvi opci uvjeti,
valja 1 o njima voditi racuna. Neke su zemlje izgradile veoma detaljna pravila koja u
velikoj mjeri pojednostavnjuju sklapanje ugovora o gradenju. Najces¢e su to opci
uvjeti koji su prihvac¢eni od onih koji sudjeluju u ugovaranju gradevinskih radova i s
njima povezanim ugovorima. Neki od tih op¢ih uvjeta naisli us na Siroki prijam i u
medunarodnim uvjetima o gradenju.

Podugovaranje je potrebno 1 neizbjezno kod radova gradenja, i to iz nekoliko razloga.
Prije svega, ponuditelji ¢esto nisu osposobljeni da na nekom objektu obave sve vrste
radova, a posebno onih specijaliziranih. Tako, na primjer, ugradnju opreme za grijanje
1 hladenje, izradu prozora i vrata, uredenje kupaonica, polaganje kablova, ugradnju
elektriénih uredaja, montazu opreme 1 sli¢ni radova, ponuditelji gradevinskih radova
¢esto povjeravaju specijaliziranim obrtnicima 1 manjim ili veéim tvrtkama. Dakle, sa
stajaliS§ta izvodaca, podugovaranje je neophodno jer im omogucuje racionalnije
poslovanje. Sa stajaliSta narucitelja, podugovaranjem narucitelj izbjegava sklapanje
mnogobrojnih odvojenih ugovora te ugovara jednu jedinstvenu cijenu za sve radove.
Budu¢i da glavni izvoda¢ bira podizvodace, on je odgovoran i za kvalitetu njihova
rada, a 1 za poStovanje rokova gradenja. Iz tog se razloga narucitelj ne mora sam
brinuti da koordinira njihov medusobni rad kako bi se radovi odvijali sukladno
programu, ne mora kontrolirati kvalitetu i rokove u odnosu prema svakom
podizvodacu ve¢ sve to za njega €ini glavni izvoda¢. Narucitelj se takoder mora baviti
pouzdanoscu 1 stru¢noscéu svakog podizvodaca, a niti mora ostvarivati svoja prava iz
odgovornosti za kvalitetu i rokove gradenja u odnosu prema svakom podizvodacu
pojedinacno. Za sve te pojedinosti narucitelj ima odnos samo s glavnim izvodacem, a
to mu u velikoj mjeri pojednostavnjuje upravljanje ugovorom. Istovremeno, ako
narucitelj zeli moZze zadrzati kontrolu odabira podizvodaca na taj nacin da izvodac
mora traziti njegovu suglasnost za njihovo angaziranje, a moze i unaprijed propisati
uvjete koje podizvodagi trebaju zadovoljiti da bi bili prihvatljivi. *Pravni odnosi koji se
uspostavljaju putem podugovora veoma su slozeni jer obuhvacaju najmanje tri strane
(narucitelj — izvoda¢ — podizvodac) od kojih dvije nisu u izravnom pravnom odnosu
(narucitelj 1 podizvodac), iako su privredno vezani jednako kao i naruditelj i izvodac.
Upravo zbog ove stroge pravne odijeljenosti narucitelja 1 podizvodaca, Cesto nastaju
veoma zamrsSene pravne situacije koje, zbog nedostatka jasne pravne regulative, nije
uvijek jednostavno razrijeSiti. Pravna odvojenost tih ugovora nije poremecena niti

° Branko Vukmir ,Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera“, str.76.
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¢injenicom da podugovori Cesto sadrzavaju identi¢ne odredbe i glavni ugovor, pa cak i
da utvrde da je glavni ugovor ,,sastavni dio* podugovora. Gledajuci sa stajaliSta rizika
ugovaranja moze se rec¢i da su podugovori vrlo riskantni za sve strane koje su njime
obuhvacene, tj. za glavnog izvodaca, za podugovoraca i za narulitelja. Sa stajaliSta
glavnog izvodaca najveci je rizik u tome da on na svog podizvodaca ne prenese sve
one obveze i uvjete koje je preuzeo u odnosu prema naruéitelju. Glavni ponuditelji
zakljucuju s naruciteljima ugovore koji sadrzavaju sve ugovorene uvjete. Kada
pristupe ugovaranju s podizvodacem, osnovni cilj glavnog izvodaca sastoji se u tome
da nastoji prenijeti na podizvodaca sve one rizike koje je on preuzeo prema narucitelju
1 to za onaj dio posla koji prepusta podizvodacu. Taj se cilj najceS¢e postize na taj
nacin da se osnovni ugovor proglasi sastavnim dijelom podugovora, tako da se sve
odredbe osnovnog ugovora mutatis mutandis primjenjuju i na podugovor. Ako se u
tome ne uspije, a to se 1z raznih razloga Cesto dogada, glavni izvoda¢ moZe ostati u
odnosu prema narucitelju s ve¢im obvezama nego Sto ih je uspio prenijeti na svog
podizvodaca. U tom slucaju glavni izvoda¢ mora na vlastiti troSak obaviti sve one
radove koje je propustio ugovoriti sa svojim podizvodacem ili na drugi nacin snositi
rizi koji proizlazi iz razlika izmedu dva zaklju€ena ugovora. Ako dode do Stete
izvodacu, koja je prouzro€ena radom ili povredom ugovora podugovoraca, izvodac
moze iz ugovornog odnosa koji ima s podizvoda¢em nadoknaditi samo onu Stetu koja
je nastala njemu, a ne 1 Stetu koja je nastala narucitelju. To bi mogao nadoknaditi samo
ako bi ,,posudio ime* narucitelja 1 dobio dozvolu da i u njegovo ime tuzi podizvodaca.
Ako tu dozvolu ne bi imao odgovarao bi narucitelju za njemu nanesenu Stetu od strane
podizvodaca. Sa stajaliSta podizvodaca rizici takoder mogu biti mnogobrojni. Medu
ozbiljnim rizicima podizvodaca svakako je i taj da se kod nedovoljno reguliranih
,Lunutrasnjih odnosa® izmedu njega i glavnog izvodaca podizvoda¢ moze naci u
nepovoljnijem poloZaju od onoga u kojem se nalazi glavni izvoda¢ u odnosu prema
narucitelju. Svakako, sa stajaliSta podizvodaca, jedan od najvecih rizika nalazi se u
tome da glavni ponuditelji svoju duznost pla¢anja podizvodaca najceS¢e vezu uz
prethodno primanje placanja od narucitelja. Podizvoda¢ na taj naCin moZe ostati
neplacen zbog razloga za koje nije odgovoran, a da pri tome jo$ i nema uvid u razloge
zbog kojih narucitelj ne placa glavnog izvodaca, niti moze utjecati na te razloge.
Neplacanje narucitelja glavnom izvodacu moze biti potpuno nevezano za radove koje
je podizvodac uredno obavio, ali ako podugovor predvida da ¢e podizvodac biti placen
od glavnog izvodaca kad ovaj primi placanje od naruditelja, podizvodac je izlozen
riziku neplacanja i kada je uredno namirio svoje obveze. Sa stajaliSta narucitelja,
podugovori takoder mogu biti opasni jer ako daju glavnom izvodacu slobodu izbora
podizvodaca, narucitelji se mogu naci u situaciji da im radove izvode ponuditelji koje
nisu izabrali, a ne oni s kojima je zakljuen osnovni ugovor i za koje su zeljeli da im
izvode radove. Osim toga, naruditelji nisu nikada sigurni $to ¢e glavni ponuditel]
ugovoriti u svojim podugovorima i hoce li zaista na kraju dobiti onaj objekt 1 one
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radove i u onoj kvaliteti i rokovima koje su ugovorili. To je i razlog da narucitelji Cesto
za sebe zadrzavaju pravo da odobre izbor podizvodaca, odnosno da se bez njihove
suglasnosti ne mogu ugovarati podugovori. Podugovaranje je, dakle, veoma rizi¢no za
sve sudionike, a istovremeno je neophodno. U danaSnje vrijeme velikih specijalizacija
gotovo je nemoguce naci jednog izvodaca koji moze sam izraditi neki investicijski
objekt. Ponuditelji redovito manje radove podugovaraju i takvih ugovora u praksi ima
jako puno. Ve¢i radovi se, takoder, Cesto podugovaraju, osobito u onim slucajevima
kada narucitelji zele imati posla samo s jednim izvodadem kojemu povjeravaju
izgradnju ¢itava objekta.

Ugovori o gradenju imaju daleko viSe nepoznanica vezanih uz njihovo izvodenje od
drugih trgovackih ugovora, §to ih ¢ini visoko rizicnima. Prije svega, radovi gradenja
izvode se na raznim geografski razli¢itim 1 otvorenim prostorima, koji su izloZeni
utjecajem raznih vremenskih i klimatoloskih uvjeta, a ti uvjeti nisu pod kontrolom
ugovornih strana. Gradevinski radovi vezani su za fizicke uvjete zemljiSta na kojem se
1zvode, a ti se uvjeti naj¢esce ne mogu sa sigurnoscu utvrditi prije pocetka radova, §to
¢ini 1 cijenu 1 opseg radova neizvjesnim. Ova neizvjesnost u pogledu stanja zemljista
uvjetuje  neizvjesnost u pogledu opsega 1 konacne cijene gradenja.
Gradevinski radovi u inozemstvu izvrgnuti su mnogobrojnim politickim rizicima,
primjerice ratovima, pobunama, nemirima, medunarodnim zabranama izvodenja i
sli¢nim rizicima na koje ponuditelji ne mogu utjecati, a koji ¢esto utjecu na prisilnu
privrtemenu ili trajnu obustavu zapocetih radova. Rizici se ¢eS¢e pojavljuju kod
ugovora o gradenju i S mnogo ozbiljnijim materijalnim posljedicama nego kod drugih
ugovora.

Jedna od osebujnosti ugovora o gradenju je ¢esto mijenjanje opsega gradenja tijekom
izvrSenja ugovora. To je pojava do koje dolazi samo iznimno kod drugih trgovackih
ugovora. Kada je rije¢ o ugovorima o gradenju, do toga dolazi ili zbog objektivnih
okolnosti i uvjeta izvodenja koji se nisu mogli sa sigurnos¢u utvrditi prije pocetka
radova ili zbog Zelje narucitelja da izmijeni prvotno zamisSljeni 1 ugovoreni opseg
radova. Svaka izmjena opsega utjeCe na konacnu cijenu radova. Kao posljedica takva
stanja, ugovorena pocetna cijena nije nuzno i krajnja cijena gradenja, budu¢i da
sklopljeni ugovori najces¢e ne sadrzavaju niti kona¢an opseg, a niti kona¢nu cijenu
radova.

Rezultat takva nadina ugovaranja cijena i Cestih promjena opsega radova tijekom
gradenja, je taj da se konacna cijena gradenja utvrduje tek nakon obavljenih radova.
Poseban nacin ugovaranja cijena gradevinskih radova, zajedno s raznim mehanizmima
za korekciju cijena (klizne i indeksne klauzule), omoguéuju prilagodavanje cijena
promjenama na trziStu u odredenom vremenskom razdoblju. Kao posljedica takvih
okolnosti cijena gradevinskih radova nije bitan element ugovora o gradenju, kao $to je
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to, u pravilu, sluc¢aj kod ugovora o kupoprodaji. Istovremeno, sam nacin na koji je
cijena dogovorena, implicira 1 odredenu podjelu rizika izmedu i1zvodaca 1 narucitelja.
Budu¢i da radovi gradenja Cesto traju dugo vremensko razdoblje, ugovornim stranama
time su postavljeni posebni zahtjevi za zastitom stabilnosti ugovorenih cijena te za
njihovo prilagodavanje izmijenjenim uvjetima.

S obzirom na to da je gradnja objekata dugotrajna, od posebnog znacenja je trajanje
jamstva za kvalitetu izvedenih radova. Dok se trajanje odgovornosti za proizvode u
medunarodnoj trgovini uglavnom krec¢e izmedu 6, 12 1 24 mjeseca, za neke je vidove
gradevinskih radova zakonom propisano trajanje odgovornosti i do 10 godina.
Solidnost gradevinskih radova toliko je bitna da uobicajeno vrijeme trgovackih
garancija nije dovoljno za osiguranje javnog interesa i stoga su se neke drzave u ovo
podrucje interpolirale sa svojim prisilnim propisima. Opseg 1 trajanje te odgovornosti
drukéije je kod wugovora o gradenju od svih drugih trgovackih ugovora.
Zanimljivo je za tako bitne ugovore, kao $to su ugovori o gradenju, nacionalni pravni
sustavi nemaju onako razradenu regulativu (osim s upravno-pravnog stajalista) kao $to
to imaju za druge vrste trgovackih ugovora. Osim toga, veéina zakonskih odredaba
koje se odnose na ugovore o gradenju najcesce su dispozitivne prirode te je ugovornim
stranama prepusteno da same ugovaraju uvjete ugovora, odgovornost za nedostatke,
podjelu rizika, postupak kontrole obavljenih radove, postupak preuzimanja i sl.
Ta sloboda ugovaranja dovela je do toga da su u ,,medunarodnim® ugovorima o
gradenju, tj. u ugovorima u kojima su narucitelj i ponuditelji iz raznih drzava
prihvacenti 1 usli u Siroku upotrebu medunarodno usvojenih uvjeta ugovora. Nas pravni
sustav takoder dopusta primjenu stranih uvjeta ugovora za radove koji se izvode u
Hrvatskoj, s time da ugovorne strane ne mogu iskljuciti primjenu samo onih odredaba
hrvatskog prava koje su prisilne naravi. Sve navedene osobitosti ¢ine ugovore o
gradenju jedinstvenom vrstom ugovora koja se temeljito razlikuje od svih drugih
trgovackih ugovora, a navedene posebnosti ¢ine ugovore o gradenju veoma slozenima
i rizi¢nima. Stovie, sve te neizvjesnosti ¢ine i pravnicima, kao i svima onima koji
sastavljaju takve ugovore sastavljanje ,,besprijekornih ugovora nemoguéim zadatkom.
Ugovori o gradenju nuzno ¢e sadrZavati pitanja na koja ¢e se odgovori morati traziti u
tijeku njihova obavljanja. Da bi se vodilo ra¢una o svim tim okolnostima, neizbjezno
je da uvjeti ugovora budu detaljni i stoga su ti ugovori u pravilu veoma opsezni. Pri
tome, sadrzaj ugovora o gradenju u ve¢em dijelu ovisi 0 samim ugovornim stranama, s
obzirom na to da zakoni koji se primjenjuju na ugovore o gradenju ne reguliraju
detaljno sadrzaj tih ugovora. Na ugovornim stranama je, stoga, predvidjeti sve §to je
bitno za njihove odnose te da paziti da uvjeti ugovora nisu medusobno proturjecni, a to
nije uvijek jednostavan posao. No, ova sloboda ugovaranja dovela je do stvaranja
op¢ih uvjeta za te vrste ugovora, od kojih su se neki toliko razvili da se danas govori
da postoji ,,medunarodno pravo gradenja“, a koji u velikoj mjeri olakSavaju svim
sudionicima sklapanje ugovora o inozemstvu.
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Ugovorne strane kod ugovora o gradenju , kao uostalom 1 kod svih drugih ugovora,
imaju i zajednicke i suprotne interese. Zajednicki interes ugovornih strana kod ugovora
o gradenju je ponajprije u tome Sto one zele zajedno izgraditi neki objekt koji ¢e u
buducénosti sluziti narucitelju za zadovoljenje njegovih gospodarskih ili zivotnih
potreba, dok ¢e istovremeno omoguditi izvodacu da svojim radom i znanjem zeljeni
objekt izgradi, a da kroz svoj rad ostvari i odredenu korist za sebe. Da nema tog
zajednickog interesa, ne bi niti doSlo do sklapanja ugovora. No, ¢im se dode u
podrucje dogovaranja cijene, rizika i ostalih uvjeta ugovora, interesi ugovornih strana
su medusobno suprostavljeni. Dok narucitelj Zeli objekt sagraditi uz $to je moguce
manji troSak, izvodaC nastoji ostvariti §to je moguce bolju cijenu. Kod ugovora o
gradenju, medutim, cijena nije samo nominalni iznos koja je navedena u ugovoru nego
ona umnogome ovisi 0 uvjetima ugovora te osobito o preuzetim rizicima. Svaki
preuzeti rizik od izvodaca ili od narucitelja u buduc¢nosti moze predstavljati troSak koji
bitno utjece na krajnju cijenu. lako preuzeti rizik nema ,,cijenu* u samom tekstu
ugovora, on predstavlja potencijalni troSak za onu stranu koja je obvezna snositi
odredeni rizik. Cijena 1 rizik su elementi koji se navode kod sastavljanja svake
pojedine ugovorne odredbe, buduci da se u svakoj ugovornoj odredbi kriju moguénosti
da rizik bude vise na jednoj ili na drugoj ugovornoj strani. Kad bi se ugovori o
gradenju svaki puta sastavljali ab ovo, pregovori bi mogli trajati znatno dulje nego da
se ugovorne strane posluze nekim ve¢ unaprijed pripremljenim uvjetima ugovora.
Takvi uvjeti, narocito ako su ve¢ u medusobnoj uporabi i ako su ocijenjeni razumnima,
nece zastupati interese jedne strane (izvodaca ili narucitelja) nego ¢e se oslanjati na
ravnotezu interesa ugovornih strana. Takvi se uvjeti ugovora ne bave cijenom nego se
bave samo ravnoteZom interesa ugovornih strana. Kod takvih uvjeta vrlo je vjerojatno
da su sastavljaci pazili da uvjeti ugovora odrazavaju jednu razumnu podjelu rizika
izmedu naruditelja 1 izvodaca. Koja je podjela rizika ,,razumna‘ ovisi djelomicno o
ocjeni ugovornih strana, a djelomi¢no i o prevladavajucoj praksi. S tog se stajalista o
svim uvjetima ugovora mozZe raspravljati 1 pregovarati. Pregovori ¢e biti znatno
jednostavniji i ishod znatno pravedniji ako su ugovorne strane svjesne koja im rjeSenja
stoje na raspolaganju za podjelu rizika. U izlaganjima o pojedinim pitanjima koja
slijede nastojat ¢e se osvijetliti te suprotne interese ugovornih strana. Suprotnosti
interesa koje postoje kod ugovora o gradenju nisu niti izdaleka toliko vidljive kod
ugovora o uslugama savjetodavnih inzenjera. lako su oba ugovora po svojoj pravnoj
prirodi ugovori o djelu, iako su i savjetodavni inzenjeri i ponuditelji gradevinskih
radova poduzetnici koji rade za svoj racun s ciljem ostvarenja dobitka, ipak su
savjetodavni inzenjeri ,,savjetnici® narucitelja koji imaju osnovnu duznost da rade u
interesu narucitelja, dok o njihovim prijedlozima odlucuju sami narucitelji. Savjetnici
ne mogu nametati rjeSenja koja narucitelji ne prihvacaju. U tom su pogledu
savjetodavni inzenjeri izjednaceni s odvjetnicima, lijeCnicima 1 drugim savjetnicima,
Cije profesije 1 njithova pravila nalaze postupanje isklju¢ivo u interesu njihovih
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klijenata. Ponuditelji rade u interesu narucitelja, samo utoliko ukoliko su ugovorom
vezani na odredeno ponaSanje u tom smjeru — inace rade za svoj racun 1 svoju korist.
Takva struktura unutrasnjih odnosa u odredenoj mjeri eliminira ili barem ublazuje
suprotnosti interesa odvjetnika i narucitelja, $to nije slu¢aj u odnosima izmedu
izvodaca 1 narucitelja. U tom pravcu, profesionalni savjetnici najceSée preuzimaju
duznost samo da ¢e postupati s ,,razumnom brigom 1 paZznjom®, a odgovornost za
ostvarenje nacine svrhe projekta, samo ako su postupali s nepaznjom. Isporucitelji
opreme svoju odgovornost ograni¢avaju samo na pogreSke u opremi i na zamjenu, a
¢esto 1skljucuju svoju odgovornost za ostvarenje konacne svrhe projekta.

Dok je brzina jedna od osnovnih karakteristika ugovaranja u privredi, dotle je sporost
jedna od osnovnih karakteristika ugovaranja gradevinskih radova. Kod ugovora u
privredi Cesto se dogada da se ugovorne strane uopce ne sastanu i1 da se ¢itav dogovor
ostvari putem modernih na¢ina komunikacije (e-poste, teleksa, telefona ili telefaksa),
dotle se ugovori o gradenju i o uslugama savjetodavnih inZenjera, u pravilu, zakljucuju
nakon dugotrajnih pisanih i usmenih pregovora, kojima cesto prethodi veoma dugi
postupak utvrdivanja moguénosti i opravdanosti izgradnje zamis$ljenog objekta. Da bi
se pristupilo izgradnji neke gradevine, potrebno je ponajprije utvrditi je li mogucée na
odredenom mjestu izgraditi zamiSljeni objekt i je 1i takva gradnja ekonomski
opravdana. Tek kada prethodne studije pokazu da je takva gradnja moguca, pristupa se
izradi tehnicke dokumentacije koja kasnije sluzi kao podloga za podnoSenje ponuda.
Potrebnu tehnicku dokumentaciju izraduje najcesce narucitelj ili njegov savjetodavni
inZenjer. Bez te dokumentacije nije uobiCajeno pozivati izvodace na podnoSenje
ponuda ili na sudjelovanje u nekom javnom nadmetanju. Kada takve tehnicke
dokumentacije ne bi bilo i kada bi se ponuditeljima prepustilo da sami podnose ponude
1 da sami predlaZzu tehni¢ka rjeSenja za namjeravani projekt, usporedivanje takvih
ponuda bilo bi veoma tesko, ako ne i nemoguce. Zbog toga investitori, u pravilu, sami
ili putem savjetodavnih inzenjera pripremaju tehnicku dokumentaciju i pozivaju sve
zainteresirane ponuditelje da otkupe tu dokumentaciju i da odgovore svojim ponudama
u okviru predlozenih tehnickih rjeSenja. Ve¢ same pripreme koje prethode pozivu za
podnoSenje ponuda mogu trajati dulje vremena. Nadalje, sam proces prikupljanja
ponuda, odabira najpovoljnije izmedu pristiglih ponuda te svih drugih radnji vezanih
za pregovore i sklapanje ugovora, mogu trajati mjesecima, ako ne i godinama.
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6.ZAKLJUCAK

U samu definiciju ugovora o gradenju uvrStena su dva elementa koja treba pojasniti, a
to su gradevina i projekt. Pod gradevinom kod ugovora o gradenju podrazumijevaju se
zgrade, brane, mostovi, tuneli, vodovodi, kanalizacije, ceste, Zeljeznicke pruge, bunari
1 ostali gradevinski objekti Cija izrada zahtjeva vece 1 sloZenije radove. Pojam
gradevinskog objekta pojasnjavaju i republi¢ki zakoni, pa se pod gradenjem objekta
razumijeva izvodenje pripremnih 1 gradevinskih radova, ugradnja tehnicke opreme,
postrojenja i uredaja i izvodenje drugih radova koji su prema tehni¢koj dokumentaciji
potrebni za dovrSenje objekta 1 njegovo osposobljavanje za koriStenje 1 Posebne
uzance o gradenju. Sto obuhvacéa izraz ,,veéi sloZeniji radovi®, ocjenjuje se u svakom
konkretnom slu¢aju. Za izgradnju objekata koji se ne smatraju ve¢im ni sloZenijim i
ako se ne izvode na temelju odredenog projekta, ne vrijede odredbe ugovora o gradnji,
nego odredbe ugovora o djelu. U trenutku sklapanja ugovora o gradenju narucitelj
mora imati odredenu dokumentaciju. Do nje dolazi redovno sklapanjem ugovora o
projektiranju s projektantom (vrsta ugovora o djelu). Prema zakonu projekt je toliko
bitan uvjet za sklapanje ugovora o gradnji da se bez njega taj ugovor ne moze ni
sklopiti.

Graditeljstvo je uvijek bilo od golema drzavnog interesa i povezano je s nizom drugih
djelatnosti, pa utjeCe na razvoj proizvodnje gradevnog materijala, komunalnih
djelatnosti, prijevoznistva itd. Sve to utjecalo je da se ugovor o gradnji samostalno
regulira i izdvoji od ugovora o djelu, a posebno da se u svezi sa sklapanjem tog
ugovora, uz obvezno pravne propise, donose i upravno pravni propisi i da su i jedni i
drugi uvelike kongentne (prisilne) prirode. Kao poseban propis vrijedi Zakon o
gradnji, te propisi koje na temelju tog zakona mora donijeti ministar graditeljstva. Tim
propisima ureduje se upravno pravna materija gradnje kao Sto su projektiranje,
gradnja, odrZzavanje gradevine, bitne potrepStine koje se moraju ispuniti da bi se
ishodile potrebne dozvole za gradnju, stru¢ni nadzor, ustrojstvo i postupanje gradevne
inspekcije 1 sl. Osim propisa u graditeljstvu je razvijeno 1 autonomno trgovacko pravo
od kojeg istiCemo Posebne uzance u graditeljstvu, s time da graditeljske organizacije
koriste formulare ugovora koje su same razvile u praksi. U svezi s izgradnjom bilo
koje gradevine treba ve¢ u ugovoru o gradnji urediti niz pravnih pitanja, npr.
mogucénosti izmjene cijene, dodatni i nepredvideni radovi 1 sl. Osim toga, obi¢no treba
sklopiti i niz drugih (paralelnih) ugovora, npr. ugovor o kupnji zemljista, o
projektiranju, kooperaciji, ispitivanju zemljiSta 1 sl., treba pribaviti i niz dozvola,
potvrda, odobrenja, suglasnosti i misljenja mjerodavnih upravnih tijela, stru¢nih i
drugih subjekata. Samo gradenje traje duze vrijeme, pa Se stoga i ugovor o gradnji ne
moze ispuniti jednokratno 1 brzo. S obzirom na ulaganje golemih sredstava, ugovor o
gradnji premasuje ugovor o djelu, ne samo slozenos¢u nego i gospodarskom znacenju.
Glavne obveze izvoditelja su izgradnja gradevine, odgovornost za nedostatke i
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odgovornost za solidnost gradevine, a obveze narucitelja jesu da preuzme gradevnu i
da za nju plati cijenu.

Ugovori o gradenju razlikuju se od drugih trgovackih ugovora po mnogim
osobitostima. Prije svega, radovi koji se izvode u okviru ugovora o gradenju po svojim
se fizickim svojstvima pretvaraju u nekretninu koja najcesce, ve¢ tijekom gradenja,
postaje vlasniStvom narucitelja, a kad su jednom izvedeni, viSe se ne mogu vratiti
izvodacu. Karakteristika je ugovora o gradenju da se radovi uglavnom izvode na
zemljiStu koje je u vlasniStvu narucitelja, dok su materijali i oprema koju daje izvodac
sa svrhom gradenja najceSc¢e njegovo vlasnistvo, sve dok ne bude ugradena u objekt ili
bude s njim spojena, od tog trenutka postaje vlasniStvom narucitelja, i to najéesce bez
obzira na medusobne financijske 1 druge obveze izmedu ugovornih strana.

Pojmovi ,,ugovor o gradenju® i ,,radovi gradenja* obuhvacaju i ugovaranje onih radnji
koje su potrebne prije sklapanja ugovora, kao $to je izrada raznih vrsta studija o
podobnosti, izvrSenja istraznih radova te projektiranje. Ugovaranje projektiranja i
Cesto povezanog nadzora nad izvodenjem radova predstavlja posebno podrucje
ugovaranja. Sve te radove obavljaju savjetodavni inZenjeri, koje Cesto nazivamo
»projektanti ili ,Inzenjeri“ u onom dijelu njihove djelatnosti koje se odnosi na
projektiranje, nadzor 1 administrativho upravljanje izvodenih radova. Ugovori o
gradenju nisu ograni¢eni samo na ugovore kojima se predvida izvodenje radova
gradenja nego obuhvacaju i isporuku opreme kad je povezana s gradenjem nekog
industrijskog postrojenja te izvodenje radova montaZe ili ugradnju instalacija, cak 1
kada se ovi radovi ugovaraju zasebno. Ugovorne strane kod ugovora o gradenju mogu,
osim pojedinacnih izvodaca, biti i posebna udruzivanja izvodaca (zajednicki pothvati,
konzorciji ili druge vrste udruzivanja), a od posebnog su znacenja odnosi koji nastaju
izmedu izvodaca i njegovih podugovoraca, budu¢i da su podizvodaci neizbjezni kod
velikih ugovora o gradenju.

Sklapanje ugovora o gradenju ima odredene osebujnosti, iako temeljna pravila o
sklapanju ugovora koja se primjenjuju na druge vrste ugovora vrijede kako za ugovore
o gradenju tako 1 za ugovore o uslugama savjetodavnih inZenjera. Te se odredbe u
naSem pravu nalaze u ZOO-u. Nacelno govoreci, ugovorne strane su slobodne
ugovoriti ugovor o gradenju sa sadrzajem koji same odreduju. Takav ugovor mora biti
sklopljen u pisanom obliku. Ugovori o gradenju sklapaju se davanjem i prihva¢anjem
ponude. Pravila koja odreduju je 1i neki ugovor sklopljen, nacelno su ista za sve vrste
ugovora, pa tako i za ugovore o gradenju 1 o uslugama savjetodavnih inZenjera. Na te
se ugovore primjenjuju nacionalni propisi o sklapanju ugovora, i to onoga nacionalnog
pravnog poretka koji je u konkretnom sluc¢aju mjerodavan. Izmedu nacionalnih
pravnih sustava postoje odredene razlike. Te razlike postoje 1 izmedu drzava koje svoj
pravni sustav imaju zasnovan na nacelima europsko-kontinentalnih pravnih sustava, a
posebno izmedu ovih i drzava s angloameri¢kim pravnim sustavom.
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