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SAZETAK

Upravljanje projektima predstavlja jedan od
osnovnih alata suvremenog poslovanja. Bilo koji
ljudski poduhvat u kojem su bitna tri elementa:
rokovi, troSkovi i kvaliteta, zahtijeva primjenu
principa upravljanja projektima. Naravno, svaki
takav poduhvat treba biti izveden u legalnim
okvirima. Jedan od osnovnih pravnih mehanizama
za ispunjenje zahtijevanih uvjeta u gradevinskim
projektima predstavlja ugovor o gradenju. Njime
se distribuiraju rizici u gradenju i odreduju bitni
elementi za uspjesnu realizaciju projekta. Iz toga
razloga ugovor o gradenju zasluzuje posebnu
paznju ve¢ u pripremnoj fazi gradevinskog
projekta.

U ovome radu provedena je analiza bitnih
sastojaka ugovora o gradenju s aspekta
upravljanja projektom gradnje. Pri tome su
analizirani i pravni aspekti upravljanja projektom
gradnje. Zaklju¢no se diskutira vaznost pripreme
u pocetnoj fazi projekta i uloga kompetentnog
voditelja projekta.

Kljucne rijeci: ugovor o gradenju, bitni sastojci
ugovora, upravljanje projektima, pocetna faza
projekta, rizici

ABSTRACT

Project management is one of the basic tools of
modern business. Any human endeavor in which
three elements are important: deadlines, costs
and quality, requires the application of project
management principles.
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Of course, any such undertaking should be
carried out within the legal framework. One

of the basic legal mechanisms for fulfilling the
required conditions in construction projects is the
construction contract. It distributes construction
risks and determines the essential elements for
successful project implementation. For this
reason, the construction contract deserves special
attention already in the initial phase of the
construction project.

In this paper, an analysis of the essential
components of a construction contract is
conducted from the aspect of construction project
management. In doing so, the legal aspects of
construction project management were also
analyzed. Finally, the importance of preparation
in the initial phase of the project and the role of a
competent project manager are discussed.

Keywords: construction contract, essential
components of the contract, project management,
initial project phase, risks

1.UVOD
1. INTRODUCTION

Za uspjesnu realizaciju svakog projekta potrebno
je poznavati elemente upravljanja projektima i
pravni okvir u ¢ijem podrucju se odredeni projekt
treba provesti. Opéenito, pod upravljanjem
projektima podrazumijevaju se sljedeée aktivnosti [1]:
*  planiranje,

*  organiziranje,

*  pracenje,

. kontrola,
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svih aspekata projekta te motivacija ukljucenih
osoba, kako bi se postiglo optimalno upravljanje
ljudskim i materijalnim resursima projekta sa
svrhom postizanja ciljeva projekta.

Ovisno o slozZenosti projekta povecavaju se i
projektni rizici. Za potrebe ovoga rada samo

¢e se dati osnovni naglasci na moguce rizike u
realizaciji gradevinskih projekata, a u okviru
zadanih elemenata - rokovi, troskovi i kvaliteta [2]:

*  financiranje projekta,

e upravljanje projektom,

»  kvaliteta projektne dokumentacije,
*  potencijal izvodaca,

e odnos izvodaca i podizvodaca.

Na slici 1 vidljiv je tijek razvitka radova i
projektnih rizika, $to jasno pokazuje da se ve¢ina
rizika nalazi u poc¢etnoj fazi projekta dok su
troSkovi jo§ zanemarivi. Svjetska praksa [3]
govori kako je potrebno u pocetnoj fazi uloziti
dodatne napore kako bi se izbjegli nepotrebni
rizici u projektu. U pocetnoj fazi potrebno je
sagledati cijeli projekt i pazljivo koncipirati
potrebne ugovore kojima se reguliraju odnosi i
obveze u projektu. Kako bi se smanjio utjecaj
projektnih rizika na realizaciju projekta potrebno
je da kompetencije voditelja projekta odgovaraju
sloZzenosti projekta te da se kvalitetnim ugovornim
odnosima moguc¢i rizici predvide, distribuiraju i
osiguraju. Kompetencije podrazumijevaju: znanje,
vjestine 1 sposobnost kako bi se ostvarili ciljevi
projekta [4].

2. PRAVNI OKVIR
2.LEGAL FRAMEWORK

Gradevinsko pravo je skup pravnih pravila koja
ureduju djelatnost graditeljstva i dijeli se na [6]:

e Gradevinsko javno pravo — obuhvaca
onaj dio gradevinskog prava koji
ureduje javnopravnu materiju u podrucju
gradevinarstva, tj. odnose izmedu fizickih
i pravnih osoba s jedne strane te drzave,
drzavnih tijela i pravnih subjekata s javnim
ovlastima s druge strane, u kojima drzava
i njezina tijela djeluju s polozaja vlasti
(podredeni i nadredeni odnos). Gradevinsko
javno pravo zapravo je gradevinsko
upravno pravo. Temeljni propisi iz domene
gradevinskog javnog prava kojima je uredena
gradnja u Republici Hrvatskoj jesu Zakon o
gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
(dalje u tekstu: ZOG) i Zakon o prostornom
uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19), sa svim podzakonskim propisima.

¢ Gradevinsko privatno pravo - obuhvaca
onaj dio gradevinskog prava koji ureduje
privatnopravne odnose u gradevinarstvu, tj.
odnose u kojima sudjeluju fizicke i pravne
osobe u skladu s na¢elom ravnopravnosti.
Gradevinsko privatno pravo obuhvaca
materiju ugovora, odgovornosti za Stetu,
vlasnistva, zemlji$nih knjiga kao i trgovacko
pravo i dr. Osnovni propis kojim se reguliraju
poslovni odnosi sudionika u gradnji je Zakon
0 obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08,
125/11, 78/15, 29/18 ) (dalje u tekstu: ZOO).

| Slika 1 Korelacija
neizvjesnosti i troskova
projekta - prema [5]
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Ovdje je potrebno spomenuti i Posebne

uzance o gradenju (SL 18/1977) (dalje u
tekstu: Uzance). koje imaju dispozitivni
karakter u poslovnim odnosima.

Prema ¢lanku 3. stavku 1. ZOG-a, definirana su
dva osnovna pojma u kojima su vidljivi sudionici
u gradnji i ¢ije poslovne odnose je potrebno
urediti ugovorima:

e gradnja je projektiranje i gradenje gradevina
te strucni nadzor gradenja,

* gradenje je izvedba gradevinskih i drugih
radova (pripremni, zemljani, konstruktorski,
instalaterski, zavrsni te ugradnja gradevnih
proizvoda, opreme ili postrojenja) kojima se
gradi nova gradevina, rekonstruira, odrzava
ili uklanja postojeca gradevina.

Nadalje, ¢lankom 48. ZOG definira sudionike u
gradnji:

e investitor

*  projektant

. izvodac

*  nadzorni inZenjer
*  revident.

Osim navedenih sudionika u gradnji, koji prema
¢lanku 7. stavku 1. ZOG-a imaju ulogu da svaka
gradevina, ovisno o svojoj namjeni, mora biti
projektirana i izgradena na nacin tako da tijekom
svog trajanja ispunjava temeljne zahtjeve za
gradevinu, poslovna praksa prepoznaje i voditelja
projekta gradnje koji za potrebe investitora brine o
zadanim elementima: rokovi, troskovi i kvaliteta.
Svaki odgovorni investitor, ovisno koliki znacaj
za njega predstavlja odredena investicija, zeli
kontrolirati realizaciju svojega projekta te se
odlucuje taj rizik prenijeti na voditelja projekta
(nije rijetko da se voditelj projekta postavlja

na privatne investicije od projekata gradnje
obiteljskih kuca, pa do suvremenih hotelskih
kompleksa). Iz navedenoga razloga i Republika
Hrvatska, kao najveci investitor na svojem
podrudju, propisala je u ¢lanku 38. stavcima 1. i
2. Zakona o poslovima i djelatnostima prostornog
uredenja i gradnje (NN 78/15, 118/18, 110/19):

1. Voditelja projekta imenuje investitor radi
optimizacije utrosaka sredstava i viemena
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prije donosenja investicijske odluke i
planiranja proracunskih sredstava te radi
zakonite i kvalitetne pripreme projekta te
njegove uspjesne provedbe.

2. Investitori koji se u smislu propisa kojima se
ureduje javna nabava smatraju obveznicima
Jjavne nabave obvezni su imenovati voditelja
projekta u slucaju:

1. ulaganja sredstava u gradnju
infrastrukturnih i drugih gradevina, osim
cesta, ukupne investicijske vrijednosti veée
od 10.000.000,00 kuna bez PDV-a

2. ulaganja sredstava u gradnju cesta
ukupne investicijske vrijednosti vece od
50.000.000,00 kuna bez PDV-a

3. ulaganja sredstava u gradnju zgrada
javne namjene ukupne investicijske

vrijednosti veée od 35.000.000,00 kn bez
PDV-a

4. ulaganja sredstava u istodobnu gradnju
vise zgrada koje su djelomicno ili potpuno
namijenjene stanovanju, grade se na
podrucju istoga grada ili opcine i imaju
ukupno vise od stotinu stanova.

Poslovni odnosi investitora s projektantom,
nadzornim inZenjerom i voditeljem projekta
reguliraju se modelom ugovora iz vrste ugovora
o djelu. Medutim, ugovor o gradenju predstavlja
posebnu vrstu ugovora kao podvrstu ugovora o
djelu, a koji se kao imenovani ugovor sa svojim
osnovnim elementima propisuje u ZOO.

3.BITNI SASTOJCI UGOVORA O
GRADENJU

3. ESSENTIAL COMPONENTS OF A
CONSTRUCTION CONTRACT

Prema ¢lanku 620. stavak 1. ZOO-a, ugovorom o
gradenju:

e izvodac preuzima obvezu,

e daprema odredenom projektu,

e izgradi odredenu gradevinu ili na postojecoj
gradevini izvede druge gradevinske radove,

*  uugovorenom roku, a



PD.TVZ.HR
POLYTECHNIC & DESIGN

Vol. 7, No. 4, 2019.

*  narucitelj (investitor) se obvezuje isplatiti
mu za to odredenu cijenu.

Tako navedeni opceniti sastojci ugovora o
gradenju, usmjeravaju na njegovu razradu kroz
detaljnije odredbe ovisno o slozenosti posla i
potrebno je obuhvatiti sljedece pojmove:

. nadzor,
*  voditelj projekta,

*  ispunjenje bitnih (temeljnih) zahtjeva za
gradevinu,

. odstupanje od projekta,

*  hitni i nepredvideni radovi,

e promjena cijene,

. odgovornost za nedostatke,

*  nacin rjesavanja spornih situacija,

*  obavjes¢ivanje i dr. prema potrebi.

Kako bi se uspjelo nedvosmisleno ugovoriti sva

prava i obveze, ugovor o gradenju se obvezno radi
u pisanoj formi i sadrzi sljedece elemente:

e potpisani tekst ugovora,
*  opéiuvjeti,

e posebni uvjeti,

*  ponuda izvodaca,

*  glavni projekt,

»  troskovnik sa cijenama,

e prema potrebi i drugi dokumenti.

Potrebno je znati kako je ZOO propisao i
primjenu poslovnih obicaja i prakse te se u clanku
12. propisuje da se obveznim odnosima izmedu
sudionika nekog posla primjenjuju i obicaji koje
poslovni partneri redovito primjenjuju u istim
takvim odnosima, ako sudionici u njima nisu
izrijekom ili presutno iskljucili njihovu primjenu.
Navedeno znaci da se Uzance primjenjuju na
nekom projektu gradnje iako nisu posebno
ugovorene ugovorom o gradenju. Drugaciji

je slucaj koji predstavljaju ugovori sklapani u
postupcima javne nabave, jer je u njima temeljem
Zakona o javnoj nabavi (NN 120/16) iskljuc¢ena
primjena Uzanci, osim ukoliko se posebno ne
ugovore.

U ugovornom pravu razlikuju se bitni sastojci
ugovora koji mogu biti objektivno ili subjektivno
bitni, pri ¢emu su objektivno bitni oni koji su
odredeni propisom, dok su subjektivno bitni
sastojci oni koje su same ugovorne stranke
odredile kao bitne [7]:

a) Objektivni bitni sastojci ugovora o gradenju:

e sudionici u pravnom poslu (ugovorne
stranke) — narucitelj (investitor) i izvodac,

e predmet pravnog posla - gradenje gradevine
prema projektu i na odredenoj lokaciji,

e odredena naknada za radove - isplata prema
utvrdenoj cijeni.

b) Moguci subjektivni bitni sastojci ugovora o
gradenju:

* 1ok, kvaliteta gradenja i dr. moguce
odredbe koje se precizno dogovore kao bitne
za postavljene ciljeve pravnog posla.

Ukoliko je za izvrSenje nekog posla presudno
vazno ispunjenje i subjektivno bitnih sastojaka
ugovora, odnosno da bi subjektivne obveze
postale stvarno bitne obveze, potrebno je da
ugovorne stranke to ugovore na izricit i jasan
nacin. Takav stav je potvrden i u sudskoj praksi
u slu¢aju bitnog ispunjenja ugovorne obveze

u odredenom roku, prema kojoj je Vrhovni

sud Republike Hrvatske zauzeo stav kako nije
dovoljno da ugovorne stranke samo odrede to¢an
rok ispunjenja obveze [8]. Ukoliko se Zeli rok
ugovoriti kao bitan sastojak ugovora o gradenju,
tada je potrebno da ugovorne stranke taj rok
ugovore na nacin da se izri¢ito navede kako je
izvrSenje ugovorne obveze u roku bitan sastojak
ugovora.

Neizvrsavanje bitnih sastojaka ugovora o
gradenju, daje pravo investitoru (narucitelju) da
raskine ugovor bez davanja uobicajenog roka za
ispravak [7].

4. ZAKLJUCAK
4. CONCLUSION

Za svaki projekt je klju¢na pocetna faza u kojoj
jos nije doslo dao razvitka troskova. U pocetnoj
fazi je potrebno sagledati projekt u cijelosti i
predvidjeti moguce rizike. Glavno sredstvo za
raspodjelu i osiguranje od rizika jesu ugovori.
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Osnovni alat za upravljanje projektom gradnje
jesu kvalitetni ugovori. Njima se reguliraju
odnosi i obveze sudionika u gradnji. Ukoliko se u
pocetnoj fazi projekta ne obrati dovoljno paznje
na sastavljanje ugovora o gradenju, ne propisu

se primjereno odredbe i ne naglasi koji sastojci
ugovora su bitni sastojci, tesko je za ocekivati

da bi voditelj projekta u kasnijim fazama mogao
uspjesno realizirati projekt. Dakle, za smanjenje
rizika u projektima gradnje, potrebno je ovisno

o slozenosti samog projekta, ve¢ u pocetnoj fazi
ukljuciti kompetentnog voditelja projekta. Takav,
kompetentni voditelj projekta ima sposobnosti
sagledavanja svih projektnih faza i u bitnome
moze predvidjeti rizike koji se onda kvalitetnim
ugovornim odnosima predvide, distribuiraju i
osiguraju.
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