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17.1.Sustav ugovora

Ugovor je gospodarski dogovor medu svim sudionicima u
izgradniji za izvrSenje projektantskih i gradevinskih radova i
pruzanja raznih usluga od strane organizacija i privatnih
osoba, koja imaju status pravne osobe.

U SAD-u i zemljama koje slijede ameriCku praksu narucitelji-investitori
gradevinskih objekata zakljuCuju ugovore sa sljede¢im partnerima:

a) Profesionalnim menadzerima-rukovoditeljima izgradnje

b) Arhitektima (projektantima)-inzenjerima

c) Glavnim izvodacCima

d) lzvodaCima

e) Tvornicama-isporuciocima opreme

f) Osiguravajucim tvrtkama-jamcima ugovornog partnera
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17.2.Uloga arhitekta u ugovoru o
gradenju

Arhitekt ima Siroka prava. On odgovara za blagovremenu i kvalitetnu
realizaciju ugovora o gradenju u suglasnosti sa svim njegovim
dokumentima, zahtjevima i uvjetima: kontrolira i viemenski povezuje
uskladuje djelovanja-aktivnosti narucCitelja i izvodaca koja proistiCu iz
ugovora. Pri tom arhitekt se ne mijeSa u gospodarsku dijelatnost
izvodaca | ne odgovara za njegov rad.
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17.3.Tipovi I na €ini zaklju €ivanja ugovora

U zemljama razvijenog zapada uobiCajena je praksa da tvrtke,glavni izvodaci i
proizvodaci, koji zele stupiti u ugovorne odnose — dobiti radove, Salju svojim
potencijalnim naruditeljima, tzv. ulazne informacije o svojoj specijalizaciji, financijskim
I materijalnim moguénostima — kapacitetima. Ova informacija izlaze se u proizvoljnoj
formi, ali obi¢no sadrzi slijedeée obvezne toCke:

-Nastanak i kratka povijest tvrtke

-Struktura tvrtke i njena lokacija

-Kratak opis kvalifikacija vodecih struénjaka — specijalista
-Broj osoblja tvrtke

-Vrste i obujam radova koje je tvrtka izvrSila u proslosti i njene sadasnje mogucnosti —
kapaciteti

-Imenovanje — naznaka radova i usluga koje tvrtka narocito dobro izvrSava

-Spisak glavnih radova koje je tvrtka izvrsSila u proteklin 5 godina, s naznakom
investitora — narucitelja i tipa ugovora

-Financijsko stanje tvrtke
-Maksimalni i minimalni obujam radova koje tvrtka moze ponuditi — preuzeti
-Ostala pitanja
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17.3.1.Prvi tip ugovora

LSC(Lump Sum Contract) tipovi ugovora zakljucuju se na osnovu tvrdih
Cijena odredenih putem natjecaja koje, po pravilu, ostaju nepromijenjene do
kraja gradenja.Ukupna cijena obi¢no se odreduje na osnovu tvrdih — utvrdenih
Cijena.Za jedinice mjere razli€itih radova (1 m instalacija, 1m2 krova, 1m3
betona, 1 kom.vrata, itd.). To su jedini¢ne cijene.

Zahvaljujuci svojim prednostima za obje ugovorne strane(narucitelja i izvodaca)
| danas je u primjeni.

Prednosti:

-za narucitelja-investitora jer mu omogucuje da putem natjeCaja izabere
najpovoljnijeg izvodaca po dva najvaznije kriterija-cijene i roka zavrSetka
objekta

-narucitelj-investitor za vrijeme gradenja ima minimum obveza jer je cijena
utvrdena, ugovor zaklju¢en i on nema pravo da se mjeSa u tok radova-gradenja
-za izvodaca je ekonomski prihvatljiva jer je zbog dobiti zainteresiran za primjenu novina i
mjera koje snizavaju cijenu,a narucitelj mu se ne mijeSa u posao
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17.3.2.Drugi tip ugovora

Ovaj tip ugovora cCesto se koristi u projektno gradevinskim tvrtkama koje grade
velike objekte Cija vrijednost se mjeri stotinama milijuna dolara. Tada
ugovorene cijene mogu utvrdivati na sljedece nacine:

a) Visina nespornih direktnih troskova kao osnovice plus opravdani dopunski
direktni i indirektni-rezijski troskovi, ukljuCujuci i odredeni postotak dobiti

b) Cijena odredena na osnovu predracuna troskova plus opravdano probijanje
predracunskih troskova plus garantirana suma dobiti

c) Garantirana maksimalna cijena za slucaj probijanja predracunskih troskova i
djelimi€éni ucesc¢e naruditelja — investitora u kompenzaciji troskova iznad
predracuna

d) Planska cijena s tim da narucitelj i glavni izvoda¢ u dogovorenom odnosu
pokrivaju prekoracenje predracunskih troskova i sudjeluju u raspodijel

usSteda ostvarenih smanjivanjem stvarnim u odnosu na predracunske
troskove
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17.3.3.Vrste ugovora | odnosi medu sudionicima u
Izgradnji-uobiCajena podjela

Razlikujemo slijedece vrste ugovora:

a)Tradicionalni ugovor
Ovaj ugovor zakljuCuje se na temelju natjecaja ili putem pregovora

b) Projektno — gradevinski

Po ovom ugovoru glavni izvodacC uzima na sebe odgovornost za
projektiranje i gradenje. On ima pravo izbora — ili da projektira objekt
snagama svojih projektanata ili da za to angazira tvrtku za projektiranje.
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c) "Pod klju¢”

Kad se u praksi provjerila i opravdala ideja povjeravanja velikoj tvrtki —
glavnom izvodacu funkcije projektiranja i kad su se dvije najvaznije
funkcije (projektiranje i gradenje) pocele izvrSavati sinkronizirano pod
rukovodstvom jednog upravljackog centra, postavljeno je logicko
pitanje — mogul li se i ostale funkcije narucitelja povjeriti glavnim
Izvodacima s velikim iskustvom | reputacijom. Pokazalo se da je to
moguce. U tom slucaju narucitelj ne uzima nikakvo ucesce u izgradnij,
on samo osigurava izvore financiranja za pokrice svih troskova glavnog
Izvodaca za pripremu i ostvarivanje izgradnje, nabavu (kupovinu)
zemljiSta (lokacije), angaziranje | obuku odgovarajuceg osoblja i prima
zavrseni objekt spreman za datu proizvodnju ili pruzanje usluga.
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d)Upravljacko-gradevinski ugovor

Sljedece usavrSavanje projektno — gradevinskog ugovora povezano je
sa uc¢esc¢em u izgradnji nove osobe — iskusnog, profesionalno
pripremljenog managera, rukovoditelja izgradnje, koji uzima na sebe
glavne funkcije upravljanja vremenski povezanim stadijima projektiranja
| gradenja, ostavljajuci investitoru njegove osnovne funkcije — izbor na
osnovu natjeCaja i zaklju€ivanja s njima ugoovra. Investitor potpuno
povjerava profesionalnom manageru upraviljanje gradevinskim
izvodaclima po vrstama radova. Profesionalni manager djeluje kao
glavni izvodag, ali razlika je u tome Sto on ne prodaje proizvode, vec
svoje usluge.

Ovaj tip ugovora privlacan je za investitora zato Sto ne mora slijepo
vjerovati u iskustvo i vjestinu profesionalnog managera, ve¢ ima
mogucnost da u tijeku posla nadgleda metodologiju donoSenja
optimalnog rjesenja, da ocjenjuje njihovu osnovanost i efektivnost. Pri
tom investitor najcesce ima savjetodavnu ulogu.
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17.3.4.RjeSavanje nesporazuma po ugovorima

-U propisima o ugovorima zastupljena je velika elastiCnost, koja daje
mogucnost lokalnim organima da u svojoj varijanti datog dokumenta
maksimalno uzmu u obzir lokalne geografske, klimatske i druge preduvjete,
osobnosti objekta,pogleda i tradiciju gradevinarstva

-U propisima o ugovorima jasno su odredena prava, obveze i odgovornosti
svakog sudionika, sa usmjerenjem na jednaku sigurnost ekonomskih interesa
obe ugovorne strane

-u svim tipovima ugovora predvidaju se periodi¢ni obracuni za pla¢anje
izvrSenih radova, po pravilu, za jednake vremenske periode — jedan mjesec
-U svim tipovima ugovora zakonodavci predvidaju velika prava

investitora za kontrolu kvalitete i oStre mjere materijalne odgovornosti
izvodacCa za izvrSavanje zahtijeva projekta po pitanju kvalitete. Takoder

se predvida povecanje vrijednosti objekta pri izvrSenju radova s

najvisom kvalitetom
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17.4.Formiranje cijena

17.4.1.Struktura predracunske vrijednosti objekta

U SAD-u i zemljama koje slijede ameriCku praksu predracunska vrijednost —
cijena ostvarenja projekta sastoji se od sljedecih troskova investitora:

1. Vrijednost — cijena gradenja (gradevinskih radova) je zbroj naveden u
ugovoru o gradenju, utvrden putem pregovora investitora i glavnog izvodaca
ili dobiven putem natjeCaja

2. Vrijednost — cijena opreme odreduje se tokom projektiranja, spisak opreme i
njene karakteristike odreduje investitor

3. Vrijednost — cijena projektantskih radova i usluga projektanata odreduje se
ugovorom zaklju€enim izmedu investitora i arhitekta na osnovi tipskih normi.

4. Troskovi financiranja sastoje se iz kamata koje investitor pla¢a na zajmove
koje koristi za izgradnju.
5. Nepredvideni troSkovi — na osnovu iskustva iz izgradnje slicnih objekata

investitor rezervira odredenu sumu za placanje odredenih izmjena u
projektu, konzultacije specijalista sa strane i drugih mogucih troskova.
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17.4.2.Normativha osnova predracuna

|Izrada predracuna, bez obzira na tip ugovora i veliCinu i vrstu objekta, je za
izvodacku tvrtku i investitora od primarne vaznosti.

Razrada projektno — predracunske dokumentacije za potrebe investitora
(srednjeq i velikog) objekta prolazi, po pravilu kroz slijedece faze:

- Prva faza - prikupljanje i razrada polaznih podataka za projekt — prethodni
predracun

- Druga faza — idejni projekt objekta — pocCetni predracun

- Treca faza — tehnicki projekt, zarada idejnog projekta — poboljSani proracun

- Cetvrta faza — razrada radnih crteza i specifikacija — konaéni predradun s
kojim se ide na natjeCaj

ProsjecCna tocnost predracuna u usporedbi sa stvarnim podacima je:

- U prvoj fazi £ 25%

- U drugoj fazi £ 15-20 %

- U trecoj fazi £ 5-7 %

- U Cetvrtoj fazi £ 2-3 %
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17.5.Produktivnost rada i pla ¢e radnika

17.5.1.Produktivnost rada

Po kvalifikacijskom sastavu radnici se dijele na dvije grupe:

- Kvalificirani radnici

- Pomaocni radnici

Pomoc¢ni radnici izvrSavaju prostije — jednostavnije radove i njihove satnice su
25% nize od satnica kvalificiranih radnika.

Ako radnik ne izvrSava dnevnu normu ucinka ili ne pruza potrebnu kvalitetu
rada, mogu ga, prebaciti u pomocne radnike ili otpustiti sa posla.

Mjerenje produktivnosti rada za gradevinarstvo u cjelini u SAD-u i zemljama
koje slijede ameriCku praksu mjeri se pretezno veli¢inom dohotka (bruto
proizvod umanjen za vrijednost materijala i konstrukcije) po 1 satu odradenog
vremena
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17.5.2.Nacini placanja rada

U SAD-u i nekim zemljama koje slijede ameriCku praksu postoje tri naCina

najma i isplate pla¢e radnicima, a to su:

1. Na osnovu kolektivnin ugovora izmedu poduzetnika i sindikata

2. Na osnovu ugovora asocijacija tvrtki — izvodaca sa radnicima, ali bez
ucesca sindikata

3. Na osnovu osobnog dogovora privatnog poduzetnika i radnika bez pisanog
dokumenta

Suma dnevne zarade odreduje se mnozenjem satnice radnika za 8 sati rada

pod uvjetom da radnik ispuni dnevnu normu ucinka u naturalnom izrazu, koja je

najcesSce odredena za Citavu brigadu radnika angaziranih na datom radu. Ako

norma nije ispunjena za 8 sati, rad se nastavlja do njenog ispunjenja, ali se

dnevna zarada raCuna za 8 sati.
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17.6.0brtna sredstva

U velikim gradevinskim tvrtkama razvijenih zemalja, po pravilu,svu ekonomsku,
financijsku i kreditnu djelatnost organizira i kontrolira potpredsjednik tvrtke za
ekonomiju i financije. Funkcije ovog potpredsjednika su:

- Razrada i kontrola izvrSenja financijskog plana

- Analiza cijene kostanja i dobiti

- Reguliranje odnosa izmedu vlastitih | pozajmljenih obrtnih sredstava
pomocu sustava kreditiranja

Velike tvrtke imaju vilastita obrtna sredstva, obi¢no dovoljna za prosjecni
godisnji obujam radova. U periodima gradevinskog ,buma“ — rasta proizvodnje
— povecane potrebe za obrtnim sredstvima pokrivaju se bankarskim kreditima.

Za odredivanje efikasnosti koristenja obrtnih sredstava koriste se dva
pokazatelja:

a) Koeficijent obrta
b) Vrijeme jednog obrta
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Kreditor moze biti bilo koja fiziCka ili pravha osoba koja ima slobodna
sredstva. Duznik takoder moze biti bilo koja fiziCka ili pravna osoba
kojoj su potrebna sredstva.

Kratko receno, kreditni mehanizam je stalno djelujuca poluga, koja
usmjerava izvodaca na potpuno izvrSavanje svojih ugovornih obveza
po obujmu i kvaliteti radova.
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17.7.Koncesije

Organizacijska forma izgradnje tipa ,build and operate“ predstavlja, tj.

sadrzi takav vid ugovorenih odnosa, pri kojem financiranje izgradnje

objekta ostvaruje izvodaCka gradevinska organizacija, tj gradevinska

tvrtka, koja zatim vraca ulozena sredstva putem naplata od buducih
potrosaca ili korisnika gradevinskih proizvoda tocnije objekata. Iskustvo
pokazuje da koncesije omogucavaju razvoj infrastrukture ubrzanim

tempom, Sto je od posebnog interesa za zemlje u razvoju.

Medu gradevinskim tvrtkama — izvodacCima ne postoji jedinstveno pozitivno
misljenje o efektivhosti koncesija. Ipak, istiCe se, one su uspjesno koristene u
nizu zemalja Juzne Amerike, Afrike i u Spanjolskoj.

U uvjetima organizacijske i ugovorne forme izvodac ulazi u koncesijski posao s
velikom dozom rizika.

Zato njena priprema zahtijeva Sto to¢nije proracune rokova i veliCina
kompenzacije — vra¢anja investicija.

Alduk, 13. sijeCnja 2014.



Zakljugak

Kada govorimo o gradevinarstvu u sustavu ekonomskih znanosti
potrebno je poznavati metode gradevinskog poslovanja i gradevinske
organizacije u odnosu prema ostalom gospodarstvu.

Ekonomija u gradevinarstvu prati od pocCetka do kraja proces
Izgradnje-od potpisivanja ugovora kojeg se moraju drzati svi sudionici
Izgradnje, formiranja cijena u vidu projekta objekta, pracenja
produktivnosti rada i placa sudionika u izgradniji, obrtnih sredstava i
nacCina kreditiranja, trazenja koncesija pa sve do same predaje objekta
u ruke investitora.
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Pitanja | odogovori

1.Sto je ugovor?

Ugovor je gospodarski dogovor medu svim sudionicima u izgradnji za izvrSenje
projektantskih i gradevinskih radova i pruzanja raznih usluga od strane
organizacija i privatnih osoba, koja imaju status pravne osobe.

2.Koje vrste ugovora poznajes po karakteru uzajamnih odnosa i raspodijeli
odgovornosti medu sudioniocima u izgradn;ji?

Tradicionalni ugovor, projektno-gradevinski, “pod klju¢” ugovor i upravljacko
gradevinski ugovor.
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3.Kroz koje faze prolazi razarada projektno-predracunske dokumentacije za
potrebe investitora?

Prva faza - prikupljanje | razrada polaznih podataka za projekt — prethodni
predracun

Druga faza — idejni projekt objekta — pocCetni predracun

TrecCa faza — tehnicki projekt, zarada idejnog projekta — poboljSani prora¢un
Cetvrta faza — razrada radnih crteza i specifikacija — kona¢ni predragun s kojim
se ide na natjecaj

4.Po kojim grupama se radnici dijele prema kvalifikacijskom sastavu?
Dijele se u dvije grupe: kvalificirani radnici i pomocni radnici

5.Koja se dva pokazatelja koriste za odredivanje efikasnosti koriStenja obrtnih

sredstava?
Koriste se koeficijent obrta i vrijeme jednog obrta
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