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1. UvOD

Ugovor o gradenju ureden je Zakonom o obveznim odnosima, skraéeno ZOO? koji je
na snazi od 01.08.2015. godine. Definiran je na sljedeéi nacin: ,,Ugovorom o gradenju izvodac
se obvezuje prema odredenom projektu izgraditi u ugovorenom roku odredenu gradevinu na
odredenom zemljistu, odnosno na postojecoj gradevini izvesti kakve druge gradevinske radove,
a narucitelj se obvezuje isplatiti mu za to odredenu cijenu.“? Iz definicije, dakle, zaklju¢ujemo
da je ugovor o gradenju dvostrano obvezatan jer stvara obveze i za izvodaca i za narucitelja,
formalan jer mora biti sklopljen u pisanom obliku, naplatan, imenovan jer je ureden zakonom
(ZOO). Takoder, jedna od temeljnih karakteristika ugovora o gradenju je da oni prolaze kroz
stalan dinamic¢an razvoj njihove unutarnje strukture u pogledu vrste i opsega preuzetih radova,
nacina financiranja te poveéanja broja ucesnika. Od ,klasi¢nih® ugovora o gradenju
jednostavnijih objekata dosli smo do modernih ugovora koji obuhvacaju gradenje i 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 obuhvaéaju i isporuku kompletnih industrijskih postrojenja spojenih s
prijenosom tehnologije.

Povecanje opsega radova uvjetovalo je i povecanje broja sudionika i pronalazenje novih
nacéina financiranja. Pojedina poduzeca viSe ne mogu samostalno zadovoljiti proSireni opseg
potrebnih radova i isporuka, a niti mogu organizirati financiranje velikog opsega tih isporuka i
radova. Znatan broj sudionika ¢esto je izravna posljedica posebnog nacina financiranja velikih
radova kod kojih banke i druge financijske institucije preuzimaju mnoga podrucja odlu¢ivanja
koja su ranije bila u nadleZznosti samo narucitelja 1 izvodaca. Kod ovako velikih i sloZenih
ugovora koji se izgraduju uz pomo¢ posebnog nacina financiranja, ¢esto se potpuno mijenja
uloga izvodaca koji postaju ,,sponzori* gradnje, a poslije voditelji gotovih izgradenih objekata.
Kod takvih se ugovora mijenjaju i unutarnji odnosi ugovornih strana, ovisno o vrsti i opsegu
preuzetih odgovornosti.

Dinamic¢an razvoj raznih vrsta ugovora o gradenju ¢esto je povezan upravo s razvojem
nacina financiranja izgradnje velikih gradevinskih projekata. 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 i izvodaca pa je u prvi plan stavio davatelje kredita (banke), koncesionare, sponzore,
privatne partnere kod javno-privatnog partnerstva te voditelje projekata nakon njihove
izgradnje.

1 NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15
2 CL. 620. st. 1. ZOO



2. OBILJEZJA UGOVORA O GRAPENJU

2.1. Osobitosti ugovora o gradenju

S pravne strane gledajuci, za ugovore o gradenju posebno je karakteristicno da se, u
pravilu, sastoje od nekoliko povezanih ugovora. Ve¢ i kod najjednostavnijih ugovora o
gradenju, kojima se ugovaraju samo radovi gradenja, prethode ugovori s raznim savjetodavnim
inZzenjerima od kojih neki izvode istrazne radove i studije o podobnosti a drugi izvode radove
projektiranja, nadzora nad gradenjem i pustanjem u pogon. Ugovori o gradenju posljednjih su
se desetljeca razvili u slozene ugovore kojima se postize izgradnja kompletnih postrojenja kod
kojih se zajedno izvode radovi gradenja, isporuke opreme pa i vodenje isporucenih postrojenja.

Ti se slozeni ugovori sklapaju u raznim oblicima, ovisno o stupnju odgovornosti
pojedinih sudionika za krajnji rezultat. 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 1 naplatni ugovor.
Kako mora biti sklopljen u pismenom obliku, to je ujedno i strogo formalni ugovor.®

Sastavnim dijelovima ugovora o gradenju smatraju se:

e projekti

e ponuda Izvodaca

e op¢i i posebni uvjeti ugovora o gradenju

e projekt organizacije izvedbe radova — operativni plan izvodenja.

Ukoliko se dogodi da pojedini dokumenti daju razli¢ite informacije za istu stvar,
mjerodavno je tumacenje po sljedecem redoslijedu prvenstva:

e Ugovor o gradenju

e 0p¢i 1 posebni uvjeti ugovora o gradenju
e projekti

e ostalo.

S tim da ugovor o gradenju kao op¢i 1 posebni uvjeti ugovora o gradenju moraju biti
sukladni Zakonu o gradenju 1 Zakonu o obveznim odnosima.

3 Vilim Gorenc, ,,Osnove trgovackog prava®, str.146.



Pod bitnim sastojcima ugovora o0 gradenju obi¢no Se smatraju predmet gradenja —
gradevina i cijena, iako se postavljaju i pitanja nije li i rok dovrSenja radova bitan sastojak,
odnosno nije li to i projekt po kojem se radovi izvode. S obzirom da ZOO nije izri¢ito naveo
koji su sastojci ugovora o gradenju nuzni za njegov nastanak, izri¢it odgovor na pitanje koje
sastojke ugovora o gradenju treba smatrati bitnim, odnosno bez kojih taj ugovor ne moze
postojati, tesko je dati. Medutim, s obzirom na ukupnu regulativu ZOO-a i analogiju s drugim
ugovorima, npr. s kupoprodajom kod koje je izri¢ito navedeno da su sastojci predmet i cijena,
¢ini se kako bi se kao bitne sastojke ugovora o gradenju moglo istaknuti predmet (gradevina) i
cijenu.

I rok bi eventualno mogao biti bitan sastojak ugovora o gradenju, ali samo ,,kad je
ispunjenje obveze u odredenom roku bitan sastojak ugovora pa duznik ne ispuni obvezu u tom
roku, ugovor se raskida po samom zakonu‘*. Projekt nije bitan sastojak ugovora o gradenju jer
se na njega moze gledati kroz prizmu same gradevine koju on obiljezava u svim znacajnim
odrednicama. Dakle, predmet gradenja — gradevina kao bitan sastojask ovog ugovora
podrazumijeva i postojanje odredenog projekta.

Jedna od osebujnosti ugovora o gradenju je Cesto 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 po¢etka radova ili zbog zelje narucitelja
da izmijeni prvotno zamiSljeni i ugovoreni opseg radova. Kao posljedica takva stanja,
ugovorena pocetna cijena nije nuzno i krajnja cijena gradenja, buduéi da sklopljeni ugovori
najcesce ne sadrzavaju niti konacan opseg, a niti konac¢nu cijenu radova. Rezultat takva nacina
ugovaranja cijena 1 ¢estih promjena opsega radova tijekom gradenja je taj da se konacna cijena
gradenja utvrduje tek nakon obavljenih radova. 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 objekta dugotrajna, od posebnog je znaCenja trajanje
jamstva za kvalitetu izvedenih adova. Dok se trajanje odgovornosti za proizvode u
medunarodnoj trgovini uglavnom krece izmedu 6, 12 1 24 mjeseca, za neke je vidove
gradevinskih radova zakonom propisano trajanje odgovornosti i do 10 godina.

Zanimljivo je da za tako bitne ugovore, kao Sto su ugovori o gradenju, nacionalni pravni
sustavi nemaju onako razradenu regulativu kao $to to imaju za druge vrste trgovackih ugovora.

4 €L. 361. st. 1. ZOO



2.2. Interesi ugovornih strana

Ugovorne strane kod ugovora o gradenju, kao i kod svih drugih ugovora, imaju
zajednicke 1 suprotne interese. Zajednicki interes ugovornih strana kod ugovora u gradenju je
ponajprije u tome Sto one Zele zajedno izgraditi neki objeekt koji ¢e u buducénosti sluziti
narucitelju za zadovoljenje njegovih gospodarskih ili zivotnih potreba, dok ¢e istovremeno
omoguciti izvodacu da svojim radom i znanjem zeljeni objekt izgradi, a da kroz svoj rad ostvari
1 odredenu korist za sebe. Da nema tog zajednickog interesa, ne bi niti doslo do sklapanja
ugovora.

Medutim, ako govorimo o podru¢ju dogovaranja cijene, rizika i ostalih uvjeta ugovora,
interesi ugovornih strana postaju medusobno suprotstavljeni. Dok narucitelj zeli objekt
sagraditi uz Sto manji troSak, izvodac nastoji ostvariti §to je moguce bolju cijenu. Kod ugovora
o gradenju, medutim, cijena nije samo nominalni iznos koji je naveden u ugovoru nego ona
umnogome ovisi 0 uvjetima ugovora te osobito o preuzetim rizicima. Svaki preuzeti rizik od
izvodaca ili od narucitelja u budu¢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 i 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.

Koja je podjela rizika razumna ovisi djelomi¢no o ocjeni ugovornih strana, a djelomi¢no
i o prevladavajucoj praksi. S tog se stajaliSta o svim uvjetima ugovora moze raspravljati i
pregovarati.

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 1 savjetodavni inZenjeri 1 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 odlu¢uju sami narucitelji savjetnici ne mogu nametati rjeSenja koja
narucitelji ne prihvacaju.



3. RIZIK

Da bi se rizici mogli pravedno rasporediti izmedu ugovornih strana, potrebna je svijest
o postojanju odredene vrste i opsega rizika. Postojanje rizika nije ovisno o njihovoj raspodjeli
jer oni postoje bez obzira na to tko ih snosi.

3.1. Vrste rizika

Postoji nekoliko usvojenih pravila o raspodjeli rizika. Nacelno govoreci, odredeni rizik
treba biti na onoj strani koja je najkvalificiranija da ga kontrolira i sprije¢i njegovo nastajanje.
Rizici ne trebaju biti na onoj strani koja ne moze podnijeti materijalne posljedice njegova
nastajanja. Ona strana koja nije prvotno odgovorna za neki rizik, mora ipak biti motivirana da
smanji posljedice, ako dode do nastupa nekog rizika. Sam prijenos rizika ne smanjuje njegove
posljedice nego ga samo prebacuje na drugu ugovornu stranu. U nekim slu€ajevima prijenos
rizika moze bitno povecati rizik, ako onaj na koga je rizik prenesen ne moZze snositi njegove
posljedice. U takvom slucaju financijski teret nasto zbog rizika nije smanjen, nego povecan.

Ovih nekoliko jednostavnih pravila trebali bi biti temeljni putokaz u dogovoru o
raspodjeli rizika. Ima, medutim, takvih rizika koji mogu jednako snositi narucitelj i izvodac i
drugi sudionici, stoga je za takve rizike ponajprije bitno da budu rasporedeni tako da pripadnu
onoj strani koja ih moZe najbolje kontrolirati i utjecati na njihove posljedice.

Rizici se mogu identificirati u sljede¢im osnovnim kategorijama:

rizici istraznih radova

rizici koji proizlaze iz projektiranja
rizici pripreme ponuda

rizici u razdoblju gradenja

neosigurani rizici

rizici u razdoblju odrZavanja i uporabe
rizici koji proizlaze iz financiranja radova
rizici insolventnosti

pravni rizici

rizici nastanka sporova

politicki rizik.

VVVVVYVYVYVYYVYYVY

Nabrojene osnovne kategorije rizika mogu se 1 dalje razraditi u niz pojedinacnih rizika.



4. 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 vise sudionika,
dok financiranje izgradnje objekata namece i promjene u medusobnim odnosima tih sudionika.

Mozemo izdvojiti oblike razih vrsta ugovora koji su usko povezani s gradenjem i koje,
stoga, mozemo, kad se ugovaraju skupno, klasificirati kao ugovore o gradenju.

Dakle, razlikujemo 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 zajednickom nastupu savjetodavnih inzenjera

» Ugovori koje sklapaju ponuditelji za izvodenje radova

(@]

o O O O O

Ugovori o gradenju kod kojih projekt daje narucitelj

Ugovori o gradenju i isporuci opreme kod kojih ¢esto projekt izraduje izvodac
Ugovori o montazi i pustanju u pogon

Ugovori klju¢ u ruke — proizvod u ruke

Ugovori o transferu tehnologije (know-how, patenti i licence)

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 (Joint Venture ugovori, konzorciji i sl.)

Navedena podjela raznih ugovornih oblika, ovisno o vrsti preuzetih obveza izvodaca,
ne upucuje na neku posebnu vrstu ugovora u pravnom smislu. Ugovori o gradenju su u svim
svojim vidovima ugovori o djelu. Tek iznimno, ako bi neka oprema bila kupljena odvojeno od
ugovora o gradenju, ta bi se kupnja procjenjivala prema pravilima o kupoprodaji.

Prije sklapanja ugovora o gradenju narucitelj 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 koje namjerava graditi.

Odabir vrste ugovora o gradenju, odnosno kombinacije raznih ugovora, imaju znatan
odraz na rizike koje snosi narucitelj, tako da najCeSce upravo opseg rizika odreduje 1 vrstu
ugovaranja.Ugovor o gradenju, u svom klasi¢nom obliku, pretpostavlja najcece samo izvodenje
radova gradenja.



Pravilo je kod takvih ugovora da projekt izraduje projektant po narudzbi narucitelja a

da izvodac radova izvodi radove prema tom pojektu. Temeljni zadatak izvodaca kod takvih
ugovora je da izvedu gradevinske radove prema projektu koji je izradio naruditelj ili
savjetodavni inzenjer (projektant) kojega je on angazirao. Po svojoj pravnoj prirodi to je
posebna vrsta ugovora o djelu za koju ZOO ima posebne odredbe koje se primjenjuju kod
gradenja gradevina, tj. ve¢ih objekata. Inace, na vece 1 manje ugovore o gradenju primjenjuju
se i odredbe ugovora o djelu.

4.1. Podjela ugovora s obzirom na ugovaranje cijene

Osim opisa raznih vrsta ugovora, sa stajaliSta njihova sadrzaja i opsega odgovornosti, njihova
se podjela moze uciniti uzimajuéi u obzir i nac¢in ugovoranja cijene. Ovoj skupini pripadaju
sljedeée vrste ugovora:

>

Ugovori s jedini¢énim cijenama kod kojih se ugovaraju jedini¢ne 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 oznafena kao Cvrsta. I
pausalne 1 jedini¢ne cijene mogu biti oznacene ¢vrstima, §to znaci da se ne¢e mijenjati
kao posljedica promjene cijena materijala ili vrijednosti novca. Pausalna cijena nije
nuzno i ¢vrsta i moze bit podvrgnuta promjenama, iako ne zbog promjene koli¢ina.
Ugovori sa zajam¢enom najvisom cijenom kojim izvoda¢ garantira da ukupna cijena
gradenja objekta nece biti visa od jednog odredenog iznosa ili psotoka od dogovorene
cijene. To su noviji ugovori koji se primjenjuju kod vecih objekata, a cilj im je da Sto
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 izvodac¢ nema pravo na promjenu cijene zbog viskova
ili manjkova radova nego se smatra da ugovorena cijena obuhvaca i sve takve razlike.



4.2. Koncesije, ugovori BOT i JPP

U posljednjih tridesetak godina razvili su se posebni sustavi financiranja izgradnje
objekata 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 ¢esto naziva i ,,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 koa $to su BOT (build, operate,
transfer) ili BOOT (build, own, operate, transfer) ili nekom varijacijom tih pojmova.

Slozenost ugovaranja ugovora o gradenju posebno je porasla nakon duzZnicke krize u
koju su zapale mnoge drzave tijekom 80-ih i ranih 90-ih godina prolog stolje¢a. Kako je
ponestalo zajmovnog kapitala, ponuditelji 1 isporucitelji opreme, zajedno sa savjetodavnim
inzenjerima 1 financijskim institucijama poceli su traziti nove nacine financiranja izgradnje
objekata. Kao posljedica razvii su se ugovori kao $to su ugovori poznati pod kraticom BOT i
njegove razne varijante.

Tim su ugovorima drzave davale ponuditeljima radova koncesiju za grasenje i
obavljanje pojedinih djelatnosti od javnog znacenja, a ovi su se obvezali da ¢e nakon isteka
razdoblja koncesije (obicno 20 i viSe godina), kada objekt bude otplacen i kada bude ostvarena
neka zgrada, izgradeni objekt vratiti drzavi, u pravilu, bez naknade.® Na osnovi tih ugovora,
glavnu ulogu u organizaciji financiranja gradenja preuzele su bane i financisjke institucije.

Tijekom 90-ih godina proslog stoljeca razvio se jo§ jedan dodaatni oblik financiranja
objekata javne namjene, koji je poznat kao ,,privatna financijska inicijativa® ili skraceno PFI
(private finance initiative). Rije¢ je o nacinu financiranja namijenjenom jedinicama lokalne
drzavne samouprave, kako bi mogli bez vlastitih sredstava izgraditi objekte javne namjene te
sli¢no kao 1 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 placaju
najamninu. O¢ekuje se da najamnina za uporabu tih objekata isplati troSak njihova gradenja i
vodenja. lako je kod navedenih ugovora rije¢ o posebnom nacinu financiranja, isto je tako rijec
1 0 posebnom nacinu ugovaranja i podjele prava 1 duznosti izmedu ugovornih strana.

Koju ¢e vrstu od navedenih ugovora narucitelj zakljuciti, ovisi o raznim ¢imbenicima i
okolnostima kao Sto 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 uglozenih financijskih sredstava.

5 Branko Vukmir ,,Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera®, str. 60.
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4.3. Ugovori ,,Kljuc¢ u ruke®

Odredba ,,klju¢ u ruke* u Sirokoj je upotrebi u medunarodnoj i domacoj poslovnoj
praksi, i to kao posebna oznaka kod ugovora o gradenju. Hrvatsko je pravo jedno od rijetkih
pravnih sustava koji sadrzava zakonsku definiciju ,,kljuc u ruke®.

,»Ako ugovor o gradenju sadrzi odredbu ,.klju¢ u ruke* ili neku drugu sli¢nu odredbu,
izvodad se samostalno obvezuje izvesti sve radove potrebne za izgradnju i uporabu gradevine.®

,uUgovorena cijena obuhvaca i vrijednost svih nepredvidenih radova i viskova radova, a
iskljucuje 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 narugitelj.*’

5. BITNI SASTOJCI UGOVORA O GRADENJU

Bitni sastojci ugovora o gradenju su predmet i cijena. Takoder bitnim sastojkom
ugovora o gradenju se smatraju i garancijski rovoi za kvalitetu izvedenihh radova i ugovorna
kazna za prekoraceje rokova. Rok dovrSenja radova je takoder bitan sastojak ugovora.

5.1. Predmet ugovora o gradenju

Predmet ugovora o gradenju jest izgradnja odredene gradevine na odredenom zemljiStu
ili izvodenje drugih gradevinskih radova na zemljiStu odnosno na postojecoj gradevini.

»Pod «gradevinom» razumijevaju se zgrade, brane, mostovi, tuneli, vodovodi,
kanalizacije, ceste, zeljeznicke pruge, bunari 1 ostale gradevine ¢ija izrada zahtijeva vece i
slozenije radove.*

6 C1. 630. St. 1. ZOO
7 Cl. 630. St. 3. ZOO
g CL 621. ZOO
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5.2. Cijena kao bitni sastojak ugovora o gradenju

Jedini¢na cijena za svaku stavku radova ili ukupno ugovorena cijena je prodajna cijena
u kojoj su ukalkulirani svi troSkovi za rad, materijal, transport, druStvene obveze, place,
pripremne troSkove, reziju, osiguranje, ispitivanje i1 dokazivanje kvalitete 1 svi drugi izdaci
Izvodaca za potpuno dovrSenje ugovorenih radova.

Smatra se da je Izvodac¢ prije davanja ponude i ugovaranje radova obisao i detaljno
pregledao gradiliste 1 okolinu, da se upoznao sa svim prethodnim geotehni¢kim, hidroloskim,
meteoroloskim i svim drugim ispitivanjima i podacima koje je pribavio narucitelj, da se
upoznao sa postojecim cestama i ostalim prometnicama, da je upoznao sve bitne elemente koji
imaju utjecaja na organizaciju gradilista, da je ispitao 1 provjerio postojece izvore za opskrbu
materijalom, kao i sve ostale okolnosti koje su od utjecaja za izvodenje radova, da se upoznao
o svemu §to se tice plac¢anja takse, poreza i ostalih davanja koja su propisana zakonom i drugim
propisima, da je u svemu proucio dokumentaciju za ustupanje radova, da je dosao do svih
potrebnih podataka koji utje¢u na izvodenje radova, te da je na osnovu svega toga podnio svoju
ponudu. Prema tome, Izvoda¢ nema pravo zahtijevati povecanje cijene ili drugu naknadu
pozivajudi se da u vrijeme davanja ponude nije bio detaljno upoznat sa prilikama na gradilistu.

Jedini¢ne cijene iz ponudbenog troskovnika obvezne su za obracunavanje radova.
Koli¢ine radova, iskazane po pojedinim stavkama u troSkovniku predstavljaju koli¢ine prema
idejnom projektu.

Kona¢na vrijednost radova utvrdit ¢e se na temelju stvarno izvedenih radova, ¢ije su
koli¢ine utvrdene u gradevinskoj knjizi.

Izvodac¢ je duzan izvesti nepredvidene radove koji bi se pojavili u tijeku izvodenja
radova po ugovoru. Izvoda¢ se obvezuje da e, po zahtjevu narucitelja, preuzeti i izvodenje
naknadnih radova. Za svaki nepredvideni ili naknadni rad sklapa se aneks ugovora.

Za izvodenje nepredvidenih i naknadnih radova potrebno je prethodno odobrenje od
narucitelja. Izvoda¢ nema pravo naplatiti neSredvidene ili naknadne radove, ako za njihovo
izvodenje nije dobio prethodno odobrenje, ne samo u pogledu vrste radova, ve¢ 1 u pogledu
cijene.

Iznimno, izvoda¢ moze i bez prethodne suglasnosti narucitelja izvesti hitne
nepredvidene radove koji su neophodni za osiguranje stabilnosti gradevine, pravilnog tijeka
radova i normalnog koristenja gradevine ili za spreCavanje nastanka Stete, ako zbog hitnosti ili
drugih opravdanih razloga nema moguénosti da za te radove prethodno osigura suglasnost
narucditelja. Pri tome izvodac¢ moze odstupiti i od glavnog projekta na osnovi koje izvodi radove.
U ovakvim slu¢ajevima izvodac je duzan bez odlaganja obavijestiti narucitelja o nepredvidenim
radovima koje je izveo ili je njihovo izvodenje u tijeku i1 o razlozima koji su te radove izazvali.

Za nepredvidene i naknadne radove Izvodac je duzan dostaviti analize cijena. Analilze
cijena rade se na temelju elemenata ponude (cijena materijala, transporta, mehanzacije, rada i
dr.). Cijene radova koje izvode koopranti utvrduju se na temelju obostrano prihva¢ene ponude
uvecane na ime manipulativnih troskova utvrdenih u ponudi. Cijene nepredidenih ili naknadnih
radova moraju biti u logi¢koj proporciji prema odgovaraju¢im cijenama pojedinih vrsta radova
iz ponudbenog troskovnika.
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Ako izvodac bez prethodne suglasnosti narucitelja upotrijebi materijal bolje kvalitete od
ugovorene, cijena radova se prema toj osnovi moze izmijeniti samo uz prethodni pristanak
narucitelja. Narucitelj koji je primio izvedene radove ima pravo na razmjerno smanjenje cijena
ako kvaliteta upotrebljenog materijala ili izvedenih radova bude ispod ugovorenog. Pravo na
smanjenje cijena narucitelj ima i u slucaju neestetskog izgleda gradevine, ili pojedinih radova
ako je to posljedica odstupanja izvodaca od glavnog projekta bez suglasnosti naruditelja. Iznos
umanjene cijene utvrduje se sporazumno izmedu narucitelja i izvodaca, a ako do sporazuma ne
dode, sporno ¢e se pitanje rijesiti na nacin i prema postupku koji je predviden za rjeSavanje
sporova. Ako u ponudi ili u ugovoru u pogledu izmjene cijene nije predvideno $to drugo,
primjenjivat ¢e se zakonske odredbe.

5.2. Rokovi

Izvoda¢ je duzan ugovorene radove izvrsiti u roku predvidenom ugovorom. Izvodac je
duzan izraditi i predati narucitelju projekt organizacije izvedbe radova koji treba sadrzavati:

¢ tehnicki opis organizacije izvodenja radova,
e shemu organizacije gradilista,
e terminski plan (operativni plan) izvedbe radova.

Projekt organizacije mora biti izraden po gradevinama i fazama, u skladu s ugovornom
dokumentacijom, ugovorenim medurokovima i kona¢nim rokom dovrSenja radova. 1z njega
mora biti jasno vidljivo s kojim resursima izvoda¢ predvida izvrsiti ugovorene radove. Ukoliko
narucitelj utvrdi u tijeku radova da se ugovoreni zadaci ne izvode u skladu sa projektom
organizacije izvedbe radova, moze zahtijevati od izvodaca da kasnjenje u dinamici izvedbe
nadoknadi pojacanjem kapaciteta, uz prethodnu izradu novog projekta organizacije. Ovakve
naloge narucitelja izvoda¢ je duzan izvrsiti bez prava na posebnu naknadu. U skladu s
usvojenim projektom organizacije izvedbe radova Izvodac je duzan izraditi i financijski plan
troSenja sredstava, koji mora biti izraden po mjesecima.

Financijski plan treba dostaviti narucitelju 15 dana nakon potpisa ugovora. Plan, nakon
odobrenja od strane narucitelja , ¢ini sastavni dio ugovora. Ako iz bilo kojeg razloga dode do
zastoja u radovima na nacin da se operativni plan viSe ne moze koristiti, Izvoda¢ je duzan
izraditi rebalans tog plana i1 predati ga naruditelju na odobrenje. Izvoda¢ je duzan poceti s
izvedbom radova najkasnije za 15 dana nakon potpisivanja ugovora, ako ugovorom nije
drugacije odredeno. U istom roku narucitelj je duzan uvesti izvodaca u posao.

Smatrat ¢e se da je izvodac uveden u posao kada narucitelj preda:

e prostor osposobljen za gradenje sa svim elementima koji odreduju tocan polozaj u
horizontalnom i vertikalnom smislu, koji omoguc¢ava izvodacu da zapocne i nastavi sa
radovima u skladu s planiranom dinamikom,

e projekt za izvodenje koji omogucava pocetak radova i

e kada mu osigura pravo pristupa na gradiliste.
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Datum uvodenja izvodaca u posao obvezno se upisuje u dnevnik. Ako narucitelj ne
uvede izvodaca u posao u ugovorenom roku, izvoda¢ ¢e mu dati naknadni razumni rok za
ispunjenje te obveze. Rok za uvodenje izvodaca u posao moze se produziti u slucaju ako je
uredno ispunjenje ove obveze narucitelja onemoguceno visom silom. Produzenje roka iznosi
onoliko dana koliko je trajalo djelovanje vise sile, koliko je bilo potrebno za otklanjanje njenih
posljedica i koliko vremenske prilike (zima) utjeu na to produzenje. Pod viSom silom
podrazumijevaju se izvanredne prirodne pojave, kao Sto su poplava, potres, klizanje ili odron
zemlje, pozar i sl., kao 1 mjere nadleznih sluzbi uprave koje zabranjuju, ograni¢avaju ili
onemogucavaju izvodenje radova.

Izvodac¢ je duzan radove zavrsiti u roku koji je utvrden ugovorom. Narucitelj moze
zahtijevati od izvodac¢a da mu podnese izvje$taj o stanju izvedbe radova i poduzimanju mjera
kojima se osigurava usvojena dinamika izvodenja radova. Stvarni rok u kojem su dovrSeni
radovi ili njihov dio utvrduju nadzorni inzenjeri i izvodaci.

Rok zavrSetka se ne moze produziti iz razloga za koje je odgovoran izvodac. Kao
objektivni razlozi uslijed kojih se moze zatraziti produljenje roka smatraju se:

e nepredvideni radovi za koje iskusni izvoda¢ nije mogao znati, a njegov opseg bitno
utjece na rok,

e mjere predvidene aktima nadleznih tijela koje su onemogudile ili znatno otezale
odvijanje radova,

e poplava duzeg trajanja, potres jaceg intenziteta, klizanje ili odron zemlje do kojeg nije
doslo krivnjom izvodaca, pozar ve¢ih razmjera, sve pod uvjetom da se posljedice ovih
prirodnih pojava nisu mogle otkloniti u kraéem vremenu i da su znatno otezale
izvodenje radova,

e neplacanje izvedenih radova od strane narucitelja ako je zakaSnjenje u pla¢anju znatno
oteZalo izvrSenje radova (manja zakaSnjenja ne mogu utjecati na produljenje rokova),

e nepredvideni radovi ili okolnosti uslijed kojih je doslo do duzeg zastoja ili usporenja
radova, a izvodac ih nije mogao otkloniti ni pored poduzimanja odgovaraju¢ih mjera.

Nepovoljne meteoroloske prilike ne mogu biti razlogom produzenja rokova jer se smatra
da je izvodac bio upoznat u vrijeme davanja ponude sa klimatskim prilikama u tom kraju. Rok
za podnosenje zahtjeva za produzenje zavrSetka radova je 3 dana od dana nastanka razloga.
Ugovorna kazna se ugovara za slucaj neurednog ispunjenja ugovora od strane izvodaca u
pogledu rokova ako ugovorom nije drugacije odredeno.

Ako Izvodac¢ ne obavi radove u ugovorenom roku duzan je narucitelju platiti ugovorenu
kaznu u iznosu od 20%o (dvadeset promila) dnevno, racunajuci od ukupne vrijednosti radova,
ukoliko ugovorom nije drugacije odredeno. Ugovorna kazna moze biti najvise 5% od ukupne
vrijednosti radova. Zahtjev za ostvarivanje prava za ugovornu kaznu moZze se postaviti
najkasnije do zavrSetka kona¢nog obracuna. Iznos ugovorne kazne utvrduje se u postotku
konacnog obracuna. Izvodac se oslobada od pla¢anja ugovorene kazne ako je do neurednog
ispunjavanja ugovorne obveze doslo zbog uzroka za koje nije odgovoran.

Ako je zbog zakaSnjenja ugovorenih radova nastala Steta veca od iznosa ugovorene
kazna, narucitelj moze zahtijevati 1 naknadu stvarno nastale Stete. Izvoda¢ ima pravo na premiju
ukoliko prije ugovorenog roka dovrsi ugovorene poslove predvidene ugovornim troskovnicima.
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Za svaki dan prijevremenog izvrSenja radova odobrit ¢e se premija od 1%o (jedan
promil) dnevno od ukupno ugovorenog iznosa, a maksimalno do 5 % (pet posto).

Ako su rokovi za ispunjenje obveze odredeni u danima, racunat ¢e se kalendarski dani.
Rok odreden danima pocinje te¢i prvog dana poslije dogadaja od kojeg se rok racuna, a zavrsava
se istekom posljednjeg dana roka. Rok odreden u tjednima, mjesecima ili godinama zavrsava
se onog dana koji se po imenu i broju poklapa sa danom nastanka dogadaja od kojeg rok pocinje
te¢i, a ako takvog dana nema u posljednjem mjesecu, kraj roka pada na posljednji dan tog
mjeseca.

Ako posljednji dan roka pada u dan kada je zakonom odredeno da se ne radi, kao
posljednji dan roka racuna se slijedeci radni dan.

6. SUDIONICI UGOVORA O GRADENJU

U postupku projektiranja i gradenja sudjeluju sljedeéi sudionici:

e Arhitekt — inZenjer koji najcesée ujedinjuje razne inzenjerske specijalnosti u postupku
priprema nadmetajne dokumentacije, koji projektira ili ujedinjuje projektiranje te koji ¢esto
nadzire izvodenje radova po nalogu narulitelja, a ponekad i upravlja gradenjem, $to
obuhvaca koordinaciju svih ucesnika u gradenju. U tom smislu se upotrabljava i termin
»projektant.

e Projektant — stru¢na osoba, koja je preuzela duznost izrade idejnoga, kona¢nog i
1izvedbenog projekta ili nekoga njihovog dijela za raun narucitelja. Naziv projektant rabi
se 1 za osobe koji su arhitekti. Naziv projektant u ugovorima o gradenju imlicira onog
inzenjera ili inZenjersku organizaciju po ¢ijim se projektima gradi neki objekt i koja je
odgovorna za ispravnost i kvalitetu projekta.

e Inzenjer — u obi¢nom govoru je svaki struénjak inzenjerske struke. To mogu biti arhitekti,
gradevinski inZenjeri, mehanicki inZenjeri i sli€ne inZenjerske specijalnosti.

e Predstavnik inZenjera — osoba koju je ovlastio inZenjer da za njega obavlja neke poslove
nadzora.

e Nadzorni inZenjer — osoba koja je imenovana od narucitelja i Ciji je zadatak nadzirati
izvodenje radova gradenja.

e Voditelj projekta — osoba koja po nalogu narucitelja koordinira rad svih izvodaca i njihovih
podizvodaca, obavlja nadzor nad kvalitetom 1 rokovima izvedenih radova te koja organizira
1 provodi preuzimanje dovrSenog objekta. Tu funkciju moze obavljati i inzenjer.

e Savjetodavni inZenjer — svaki inZenjer koji za rafun narucitelja sudjeluje u postpku
projektiranja nekog objekta. To sudjelovanje moze biti ili u svojstvu projektanta sa svim
odgovornostima koje iz toga proizlaze ili samo kao savjetodavac narucitelja bez
odgovornosti projektanta.

e Narucitelj (Investitor) — osoba koja ugovara izvodenje radova projektiranja i gradenja. U
hrvatskom se jeziku ponekad govori o naruciocu, ali ZOO upotrebljava termin narucitelj. U
ZPUG-u se narucitelj naziva investitor.

e Ponuditelj — izvodac koji je dao ponudu za izvodenje radova gradenja.
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e [zvodac¢ — osoba koja je s naruciteljem sklopila ugovor o ivodenju radova gradenja.

e (Glavni izvodac¢ — osoba koja s naruciteljem ugovara radove gradenja, podrazumijevajuci da
istovremeno ugovara i podizvodenje dijela radova s podizvoda¢ima. U Hrvatskoj se
ponekad takva osoba, ako u ugovoru sudjeluje nekoliko izvodaca, naziva i nositelj posla.

e Podizvodac¢ — osoba koja je s izvodacem sklopila ugovor o podizvodenju na temelju kojega
preuzima izvodenje dijela radova koje je u odnosu prema narucitelju ugovorio izvodac.

e . Developer” — engleski izraz koji oznacava osobu koja narucuje radove gradenja s jasnom
namjerom da objekt koji izgradi stavi u promet i da ga proda kupcu ili kupcima. Developer
moze graditi na svom ili na tudem zemljistu, a ponekad se moZze baviti samo organiziranjem
financiranja izgradnje. Developer bi mogao biti 1 onaj koji kupuje zemljiste, izvodi radove
gradenja te kasnije prodaje izgradei objektna trzistu.

e Employer — engleski naziv za naruditelja radova. U naSoj terminologiji je to narucitelj. U
ZPUG-u narucitelja se naziva investitorom.

e Quantity Surveyor — (pregledavaci koli¢ina), visoko specijalizirani stru¢njaci ¢iji je zadatak
izraCunavanje tocne koli¢ine na temelju projekata izradenih od projektanata, kako bi
ponuditelji mogli izracunati iznose za koje su spremni obaviti radove. Ti su struénjaci ¢esti
u engleskim ugovorima o gradenju kod kojih i pripremaju liste cijena te procjenu mogucih
trodkova za ponudu. I tijekom izvodenja radova quantity surveyori vrlo su korisni i mogu
znatno olaksati rad arhitkata i nadzornih inzenjera.

7. JAMSTVENI ROK

Za izvedene radove Izvoda¢ garantira kvalitetu u trajanju od najmanje dvije godine,
ukoliko ugovorom ili propisom nije drugacije odredeno.

Prava naruditelja prema Izvodacu zbog nedostaka na radovima prelaze i na sve kasnije
korisnike gradevine do isteka jamstvenog roka.

Izvodac je duzan na poziv narucitelja o svom troSko otkloniti sve nedostatke koji se
pokazu za vrijeme jamstvenog roka, a koji su nastali uslijed toga Sto se Izvodac nije drzao svojih
obveza u pogledu kvalitete radova i1 materijala. Narucitelj ¢e odrediti Izvodacu odgovarajuci
rok za otklanjanje nedostataka, ne duzi od 30 dana.

Ako Izvodac ne otloni nedostatke u odredenom roku koji narucitelj odredi, narucitel;
moze otkloniti nedostatke na racun Izvodaca. Izvodac je duzan narucitelju nadoknaditi stvarnu
Stetu koja je za njega nastala zbog otklanjanja nedostataka putem drugog Izvodaca.

Prilikom koriStenja ovih ovlastenja narucitelj je duZan postupiti kao dobar
gospodarstvenik.

Izvoda¢ nije duZan otkloniti nedostatke koji su nastali kao posljedica nespretnog
rukovanja i upotrebe, odnosno ne namjenskog koriStenja gradevine ili njenog dijela.
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Jamstveni se rok pocinje racunati od dana primopredaje gradevine ili dijela gradevine
na kojem su izvedeni radovi, a ako je koriStenje gradevine ili njenog dijela pocelo prije
primopredaje onda od pocetka koriStenja.

Za industrijske poroizvode (opremu i sl.) Izvodac daje istovrsno jamstvo i uputstva za
upotrebu koje je dobio od proizvodaca industrijskih proizvoda s jamstvenim rokom od datuma
primopredaje gradevine ili dijela gradevine s tim proizvodom ili opremom.

8. SKLAPANJE UGOVORA | STUPANJE NA SNAGU

Buduc¢i da za sklapanje ugovora o investicijskim radovima vrijede sva ona pravila koja
vrijede i za sklapanje ostalih vrsta ugovora, jasno je da ¢e se takav ugovor smatrati sklopljenim,
ako same ugovorne strane nisu to pitanje medusobno posebno regulirale, onog trenutka kada je
to predvideno u skladu s pravnim sustavom koji se primjenjuje na odredeni odnos.

U medunarodnoj se praksi opéenito smatra da je, ako nema nekih odgodnih uvjeta, onaj
dan kada je investitor prihvatio ponudu izvodaca i dan sklapanja ugovora.

Opcenito govoreci, ugovor se smatra sklopljenim onog trenutka kada su se stranke
slozZile o svim bitnim sastojcima ugovora i kad su o€itovale svoju volju da medu njima dode do
sklapanja ugovora. Zakon i pravna teorija bave se pitanjem koji su elementi bitni za pojedine
vrste ugovora i koji ¢e se trenutak smatrati kada su oCitovanja volje izvrSena na taj nacin da se
ugovor moze smatrati sklopljenim.

Kod ugovora o gradenju Cest je slucaj da se nakon sklapanja ugovora odgodi njegovo
stupanje na snagu. Razlozi su obi¢no u tome da kada ugovorne strane postignu sporazum o svim
bitnim elementima ugovora, zele i sklopiti ugvor pa makar jo$ 1 ne postojali svi uvjeti za
njegovo izvrSenje. U takvom slucaju ugovorne strane potpisu ugovor ili ga sklope na drugi
nacin (prihvatom ponude), ali istovremeno u samom ugovoru predvide odredene uvjete koji se
moraju ispuniti da bi ugovor stupio na snagu, odnosno da bi se pocele izvrSavati ugovorne
obveze. Ti uvjeti mogu biti razli€iti, a najéeSc¢e su ili dobivanje nekih odobrenja upravnih vlasti,
odobrenja za stavljanje kredita u opticaj, dobivanje potrebnih uvoznih ili izvoznih dozvola i
slicno. Svi ti uvjeti mogu imati karakter odloZznih ili raskidnih uvjeta. Iako ugovor nije stupio
na snagu, on je ipak sklopljen i strane su njime vezane kada budu ispunjeni ti odloZni uvjeti.

Prilikom sklapanja ugovora o gradenju ima, medutim, jo§ jedna okolnost koja moze
utjecati na pravni polozaj izvodaca u pogledu uvjeta uz koje potpisuju takve ugovore. Kod ove
vrste ugovora uobic¢ajeno je da uspjesni izvoda¢ ima obvezu podnijeti investitoru bankarsku ili
neku drugu garanciju za dobro izvrSenje posla. Smatra se da je uredno podnoSenje takve
garancije apsolutno neophodno za odvijanje posla.
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Ponekad se, medutim, dogada da strane odgode stupanje ugovora na snagu povezujuci
njegovo stupanje na snagu s ispunjenjem neke obveze druge ugovorne strane. Namjera je
osigurati se da ¢e druga strana nesto uciniti. tako se npr. od strane kupca ¢esto uvjetuje stupanje
ugovora na snagu placanjem predujma. Takva se praksa ne smatra korisnom jer se time prepusta
kupcu na volju da plati predujam ili da odustane od ugovora. Naime, ako ugovor nije stupio na
snagu dok nije pla¢en predujam, kupac nije obvezan platiti taj predujam jer jo§ nema ugovora
koji bi ga na to obvezao, a prodavatelj nema mogucénost utuziti svoje potrazivanje jer nema
ugovora koji bi mu dao pravo na to potrazivanje.

9. PRIMOPREDAJA I KONACAN OBRACUN

Po zavrSetku radova narucitelj i Izvoda¢ imaju po jednog ili viSe predstavnika koji ¢e
obaviti primopredaju i kona¢ni obracun radova.

Narucitelj 1 izvodac su duzni pristupiti postupku primopredaje i konacnom obraunu bez
ikakvog odlaganja. Ugovaratelji su duzni svojim predstavnicima dati prije pocetka rada to¢ne
upute o na¢inu primopredaje i utvrdivanja kona¢nog obracuna, a posebno za one probleme koji
su tada bili izmedu njih sporni pa i one za koje ne postoji ugovorna obveza.

Primopredaju i kona¢ni obracun duzni su ugovaraci dovrsiti u roku od 30 dana od dana
stvarnog zavrSetka radova. O primopredaji se sastavlja zapisnik koji sadrzi osobito ove podatke:

e jesu li radovi izvedeni prema ugovoru, propisima i pravilima struke,

e odgovara li kvaliteta radova ugovorenoj kvaliteti, odnosno koje radove izvodac treba
doraditi o svom troSku, popraviti ili ponovo izvesti, kao 1 koji radovi nisu jo§ u
potpunosti gotovi i u kojem roku izvodac treba to uciniti

e Kkonstatacija o izvrSenoj primopredaji odgovaraju¢e dokumentacije, kojim pitanjima
tehnicke naravi nije postignuta suglasnost izmedu ovlastenih predstavnika ugovaratelja

e datum zavrSetka radova i datum primopredaje.

Kona¢ni obracun obavlja se nakon primopredaje.
Konac¢ni obracun sadrzi osobito:

e vrijednost izvedenih radova prema ugovorenim cijenama,

e iznos razlika u cijeni,

e iznos isplac¢en po osnovi situacija,

e konacni iznos koji izvodac treba primiti ili vratiti prema nespornom dijelu racuna,

e iznos cijene koju narulitelj zadrzava za uklanjanje nedostataka, prema procjeni
narucitelja koji izvoditelj ne moze osporavati,

e podatak jesu li radovi zavrSeni u ugovorenom roku, a ako nisu koliki je rok prekoracen,

e podatak o tome koji ugovaratelji, po kojoj osnovi i u kojem iznosu zahtijeva naplatu
ugovorene kazne i naknadu Stete, njihove osporene i neosporene iznose,

e ukupnu cijenu izvedenih radova,
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e podatke o drugim Cd{injenicama o kojima nije postignuta suglasnost ovlaStenih
predstavnika ugovaratelja,
e podatak o premiji.

Svaki ugovaratelj podmiruje troSkove svog sudjelovanja u postupku primopredaje i
izradi kona¢nog obracuna. AKo se u zapisniku o primopredaji utvrdi da izvodac treba o svom
trosku doraditi, popraviti ili ponovno izvesti pojedine radove, izvodac je duzan odmabh pristupiti
izvrSenju tih radova. Ako Izvodac u roku od 8 dana ne zapocne sa svim radovima navedenim u
prethodnoj stavci te ako ih ne zavrsi u potpunosti u roku 30 dana, narucitelj je ovlaSten da
radove povjeri drugoj pravnoj ili fizi¢koj osobi na teret izvodaca.

Kad koristi ovlastenje iz prethodnog stava, narucitelj je duzan postupiti kao dobar
gospodarstvenik.

10. SAVJESNOST U ISPUNJAVANJU UGOVORNIH OBVEZA

Ugovaratelji su duzni za vrijeme ispunjavanja svojih obveza postupati sa paznjom koja
se zahtjeva u poslovnim odnosima (paznja dobrog gospodarstvenika), a u izvrSavanju obveza
iz svoje profesionalne djelatnosti postupati s pove¢anom paznjom, prema pravilima struke i
obic¢ajima (paznja dobrog stru¢njaka).

Ugovaratelji su duzni ostvariti ciljeve koje su sebi postavili sklapanjem ugovora.
posebno mora ugovaratelj koji trpi posljedice neizvrSavanja neke obveze drugog suugovaratelja
poduzeti sve §to je potrebno i moguce kako bi Stetu koja moZze nastati sveo na najmanju mjeru.
Ako tako ne postupi, moze od drugogo ugovaratelja zahtijevati naknadu samo one Stete koju
sam nije mogao izbjeci.

Ugovaratelji su duZni svoje obveze ispunjavati u predvidenim rokovima.
Ako ugovaratelj ne ispuni svoju ugovornu obvezu u predvidenom roku, drugi
ugovaratelj mu moze ponuditi primjereni rok za ispunjenje te obveze. Naknadni rok ne oslobada

ugovaraca posljedica neurednog izvrSavanja ugovorenih obveza. (primjerice, placanje
ugovorne kazne, odstete 1 sli¢no).

Ugovaratelj je duzan na vrijeme obavijestiti drugog ugovaratelja o ¢injenicama ¢ije je
nastupanje od utjecaja na ispunjenje ugovora kao §to su smetnje u ispunjavanja ugovora,
promjena okolnosti i slicno.

Obavjestavanje se provodi upisom u gradevinski dnevnik ili na drugi nacin u pisanom
obliku.
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11. RASKID UGOVORA

Narucitelj moze raskinuti ugovor u sljede¢im slucajevima:

e ako nadlezno tijelo uprave zabrani daljnje izvodenje ugovorenih radova,

e ako prestane potreba za izvodenjem radova,

e ako dode u situaciju da ne moze viSe ispunjavati svoje obveze prema ugovoru,

e ako je zaostajanje u obavljanju ugovorenih radova toliko da moze dovesti u pitanje i
dovrSenje ugovorenih radova,

e ako nastupe druge okolnosti predvidene ovim uvjetima ili dogadaji koji onemogucavaju
izvrSenje ugovora.

Ugovor se nece raskinuti zbog neispunjenja dijela ugovorne obveze.

Zbog zaostajanja u izvodenju ugovorenih radova narucitelj moze raskinuti ugovor samo
ako je prethodno ostavio Izvodacu naknadni primjereni rok za izvedbu radova s kojima je
Izvodac u zaka$njenju pa ih Izvodac ne obavi ni u tom naknadnom roku.

Naknadni rok kao uvjet za raskid ugovora ne odreduje se u slucaju kada Izvodac izjavi
da ne moze ili nece izvesti ugovorene radove.

Narucitelj moze, na racun Izvodaca, radi ubrzavanja radova i bez raskida ugovora, dio
radova povjeriti drugom Izvodacu ukoliko dode do odstupanja rokova u odnosu na operativni
plan Izvodaca, a ta odstupanja dovode u pitanje ispunjenje rokova. U tom slucaju narucitel]
moze uvesti na gradiliSte drugog Izvodaca radi izvodenja odredenog dijela radova, ali tek peti
dan nakon §to je o tome pismeno obavijestio [zvodaca.

Izvoda¢ moze raskinuti ugovor:

e ako narucitelj ne izvrsi jednu ili viSe ugovornih obveza,
e ako Izvodac dode u situaciju da ne moZe izvesti ugovorene radove zbog vise sile.

Ugovor se nece raskinuti zbog neispunjenja neznatnog dijela ugovorne obveze.

Ako izvoda¢ ne moZe izvesti radove 1 uslijed toga dode do raskida ugovora, narucitelj
ima pravo na naknadu Stete prouzrokovane neizvrSenjem ugovorenih radova, naro€ito zbog
vremenskog roka, te naknadu troskova ponovnog nadmetanja i naknadu troSkova drugih
ugovornih obveza narucitelja koji su uvjetovani uspjeSnom i pravovoremenom realizacijom
radova po ugovoru.

Naknada $tete narucitelju moze se realizirati prijebojem s ispostavljenim situacijama
izvodaca, pokretanjem izdanih garancija izvodac¢a i naplatom bez prethodne suglasnosti
izvodaca

Zbog neispunjenja ugovorenih obveza, izvoda¢ moze raskinuti ugovor tek posto je
ostavio narucitelju primjereni naknadni rok za njihovo ispunjenje pa narucitelj ni u tom
naknadnom roku ne ispuni svoje obveze. Naknadni rok ne moZe biti kra¢i od 8 dana.Naknadni
rok kao uvjet za raskid ugovora ne odreduje se jedino u slucaju kada narucitelj izjavi da nece
ili ne mozZe ispuniti ugovorene obveze.
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Ugovor se raskida pismenom izjavom koja se dostavlja drugom ugovaratelju. U izjavi
mora biti naznaceno po kojoj se osnovi raskida ugovor.

Ako dode do raskida ugovora, narucitelj je duzan Izvodacu platiti izvedene radove pa i
u sluc¢aju ako je Izvodac odgovoran za raskidanje.

Ako je za raskidanje ugovora odgovoran narucitelj, duzan je Izvodacu pored izvedenih
radova platiti 1 pripremljeni materijal, opremu i elemente za ugradivanje koji su ostali
neugradeni, da mu nadoknadi neamortiziranu vrijednost pripremnih radova i nerealizirane
izdatke za uredenje gradilista.

Ako ugovarateljij sporazumno raskinu ugovor, oni sporazumno rjesavaju sva sporna
pitanja nastala raskidom ugovora.

11.1. Raskid ugovora zbog povecane cijene

»Ako bi ugovorena cijena morala biti znatno povecana, narucitelj moze raskinuti

ugovor**

,»U slucaju raskida ugovora narucitelj je duZan isplatiti izvodacu odgovarajuci dio
ugovorene cijene za do tada izvedene radove te pravicnu naknadu za ucinjene nuzne
troskove.*1°

12. RIESAVANJE SPORA

Sporovi koji nastanu u vezi s obavljanjem radova rjeSavaju sporazumno ugovorene
strane. Po potrebi se mogu dogovoriti da prihvate misljenje odredenog struc¢njaka ili stru¢ne
organizacije koje zajednicki odaberu.

Ako se nastali spor ne mozZe rijesiti sporazumno, osnovat ¢e se arbitrazna komisija koja
¢e razmotriti spor. Arbitrazna komisija se sastoji od tri ¢lana, predsjedavaju¢eg komisije,
predstavnika naruditelja i predstavnika Izvodaca. Ugovorne strane imenuju svoje predstavnike,
a oni zajedno biraju predsjedavajuceg. Ugovorna strana koja se ne slozi s odlukom arbitrazne
komisije moze podi¢i tuzbu kod nadleznog suda. Troskove rada arbitrazne komisije snose
ugovorene strane u omjeru krivnje za spor.

o C1. 628. St. 1. ZOO
10 CL 628. St. 2. ZOO
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13. IZVORI PRAVA GRADENJA U HRVATSKOJ

U najSirem smislu, pravo gradenja obuhvaca sve one propise koji se odnose na gradenja.
U uzem smislu, pravo gradenja moze se podijeliti na one propise koji su javnog karaktera i one
koji su privatnog karaktera.

Javnog karaktera su oni propisi kojima se reguliraju uvjeti pod kojima se moze graditi,
uvjeti koje neka gradevina treba ispunjavati, izdavanje dozvola za gradenje, za upotrebu te
urbanisticki uvjeti. Pod propisima privatnog karaktera mozemo svrstati sve one propise koji
ureduju privatno-pravne odnose izmedu ucesnika u gradenju.

U Hrvatskoj su dva temeljna zakonska izvora prava gradenja. To su Zakon o gradnji,
kao primjer javno-pravnog 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. Takoder, moze se spomenuti i Zakon o arhitektonskim
inzenjerskim poslovima i djelatnostima.
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14. ZAKLJUCAK

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 fizi¢kim svojstvima
pretvaraju u nekretninu koja najcesce, vec¢ 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 najcesce njegovo vlasnistvo, sve dok ne bude
ugradena u objekt ili bude s njim spojena, od tog trenutka postaje vlasniStvom narucitelja, 1 to
najcesc¢e bez obzira na medusobne financijske i druge obveze izmedu ugovornih strana.

Ugovori o gradenju imaju daleko viSe nepoznanica vezanih uz njihovo izvodenje od
drugih trgovackih ugovora, $to ih ¢ini visoko rizi¢nima. Prije svega, radovi gradenja izvode se
na raznim geografskim razli¢itim i otvorenim prostorima koji su izlozeni utjecaju raznih
vremenskih i klimatoloskih uvjeta, a ti uvjeti nisu pod kontrolom ugovornih strana. Gradevinski
radovi vezani su za fizicke uvjete zemljista na kojem se izvode, a ti se uvjeti najcesce ne mogu
sa sigurno$¢u utvrditi prije pocetka radova, §to ¢ini i cijenu i opseg radova neizvjesnim. Ova
neizvjesnost u pogledu stanja zemljista uvjetuje neizvjesnost u pogledu opsega i konacne cijene
gradenja.

Pojmovi ,,ugovor o gradenju“ i ,,radovi gradenja“ predstavljeni su u svom najSirem
znacenju. Ti pojmovi, u prvome redu, obuhvacaju i ugovaranje onih radnji koje su potrebne
prije sklapanja ugovora, kao S$to je izrada raznih vrsta studija o podobnosti, izvrSenja istraznih
radova te projektiranje. Ugovaranje projektiranja i ¢esto povezanog nadzora nad izvodenjem
radova, predstavlja posebno podrucje ugovaranja. Sve te radove obavljaju savjetodavni
inZenjeri, koje ¢esto nazivamo 1 projektanti ili Inzenjeri u onom dijelu njihove djelatnosti koja
se odnosi na projektiranje, nadzor i administrativno upravljanje izvodenja radova.

Ugovori o gradenju nisu ograni¢eni samo na ugovore kojima se predvida izvodenje
radova gradenja nego obuhvacdaju i isporuku opreme kad je povezana s gradenjem nekog
industrijskog postrojenja te izvodenje radova montaze ili ugradnju instalacija, ¢ak i kada se ovi
radovi ugovaraju zasebno. Ugovorne strane kod ugovora o gradenju mogu, osim pojedina¢nih
izvodaca, biti 1 posebna udruZivanja izvodaca (zajednicki pothvati, konzorciji ili druge rste
udruzivanja), a od posebnog su znacaja odnosi koji nastaju izmedu izvodaca i njegovih
podugovaraca, buduc¢i da su podizvodaci neizbjezni kod velikih ugovora o gradenju.
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