Odakle prijepor u razumijevanju uvjeta gradenja

1 Uvod

Priprema i donosenje novog Zakona
ili dopune i izmjene postojeéeg, je
zahtijevan, sloZen i u pravilu dugo-
trajan proces. Ovisno o kvaliteti pla-
niranog 1 ostvarenog procesa, dobi-
vamo Zakon koji je, ili nije:

e (Odgovorio na osnovne zahtjeve

za njegovo donosenje,

e Ispunio ocekivanja participanata
u provedbi i primjeni Zakona,

e Jednoznaéno definirao ogranicenja,

e Onemogucio otvaranje prostora
manipulacije,

e Definirao provedbene uvjete,

e Uvazio realne uvjete za proved-
bu postupka primjene,

e Osigurao primjenjivost Zakona
na rok ne kraéi od dva mandata
Sabora,

e Odredbe ograni¢io na principi-
jelna rjeSenja, bez propisivanja
provedbenih postupaka,

e Omoguéio, temeljem Zakona,
donosenje, propisa o provedbe-
nim postupcima, u dinamici nuz-
noj za nesmetano funkcioniranje
Zakona,

e Ostavio primjeren prostor za re-
guliranje dinamickih stanja pro-
vedbe kroz donosenje novih ili
uskladivanje postojecih propisa.

Graditeljstvo je troma djelatnost i
najmanja jedinica mjere vremena u
kojem se mjeri neka aktivnost je sat,
jos§ ceSc¢e dan. Promjene, a narocito
tehnoloske, u procesu gradnje nisu
ucestale i u osnovi se svode na una-
predenja postojecih ili uvodenje no-
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vih sredstava rada uz adekvatan raz-
voj organizacijskih struktura.

U hrvatskoj graditeljskoj praksi se
zakoni koji reguliraju djelatnost mi-
jenjaju mnogo ucestalije no §to bi to
zahtijevali izmijenjeni unutarnji i
vanjski uvjeti u Sektoru gradenja.
To se desava zbog vise razloga od
kojih ¢u nabrojiti samo neke, po me-
ni najvaznije:

e Zakoni sadrze provedbene odredbe,
o Interesne grupe traze izmjene,

e Neprimjenjiva zakonska ograni-
cenja,
e Komplicirani postupci,

e Varijantno
Zakona.

tumacenje odredbi

Intencija najnovijeg Zakona o pros-
tornom uredenju i gradnji (ZOPUIG)
je hvale vrijedna i dobrodosla, no
dojam je da doneseni Zakon nije u
potpunosti ispunio oc¢ekivanja struke
a neka odredenja su ostala nejasna i
podlozna tumacenjima.

Kao i svi dosadasnji zakoni i njiho-
ve izmjene 1 dopune i ZOPUIG je
najavljen kao nova kvaliteta. Pri
tome je isticano da ¢e Zakon omo-
guditi transparentnost i pojednostav-
ljenje postupka ishodenja dokume-
nata na osnovu kojih se moze i smi-
je pristupiti gradenju. I iskustvo s
ovim Zakonom govori da praksa
demantira ocekivanja predlagatelja
Zakona.

Zasto je to tako?

Razloge se moze nadi i u €injenici
da povijesna i recentna praksa dono-
Senja Zakona ukazuje da se u pripre-

mi i donosenju Zakona neadekvatno
planiraju i uvazavaju, s jedne strane
sinergijski procesi subjekata i obje-
kata Zakona.a s druge strane se in-
zistira na autoritativnoj iskljuéivosti
i zatvorenosti zakonskih rjesenja.

Pri tome se dosljedno ponavlja
praksa:

e Tekstovi Zakona su i optereceni
i ograniceni provedbenim odred-
bama, odnosno

e Odredbe Zakona se ureduju na
nivou Zakonskih propisa,

e U javnosti se najavljuje donose-
nje novog Zakona a

e Javnost, posebno strucnu, se ne
ukljucuje u prethodni proces de-
finiranja svrhe Zakona i opsega
ograniCenja koja treba propisati
Zakonom,

e Vrijeme pripreme zakonskih ok-
vira se ne Koristi za Siroku ras-
pravu u koju bi se trebale uklju-
Citi sve relevantne institucije i
organizacije te pojedinci koji ima-
ju Sto reci, a

e Raspolozivo vrijeme pripreme
zakonskih okvira se ne koristi
intenzivno,

e U vrijeme pisanja Prijedloga Za-
kona zatvara se protok informa-
cija, a

e Vrijeme rasprave o Zakonu nije
dovoljno ni za prelistavanje Za-
kona a kamo li za razloznu ras-
pravu,

e Zainteresiranim institucijama i
organizacijama se ne ostavlja ni
minimum raspolozivog vremena
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za organizaciju kvalitetne raspra-
ve o Zakonu,

e Ne otvara se prostor za kvalitati-
van sukob miSljenja, vec se

e Rasprava svodi se na davanje
primjedbi i prijedloga, koji su
veoma rijetko i samo izuzetno
prihvaceni, tako da

e Ne postoji vrijeme diskusije pri-
jedloga teksta zakona, danih pri-
mjedbi i prijedloga, odnosno

e U potpunosti izostaje vrijeme
usuglasavanja stavova,

e Nema povratne informacije o raz-
lozima ,, jadne sudbine danih
primjedbi i prijedloga pa kao re-
zultat tako organiziranog i prove-
denog procesa

e Vrijeme primjene Zakona prela-
zi u Vrijeme rasprave o neprim-
jenjivosti Zakona i

e Potrebi izmjena i dopuna posto-
jec¢eg zakona ili pripremi Novog
zakona, a

e Po svim raspolozivim parametri-
ma, Europa nam nije zatvorila
vrata, ali ocekuje od nas da razu-
mijemo nase obveze, a to znaci i
viSe reda, viSe uvazavanja i vise
transparentnosti u procesu dono-
Senja zakona.

Neprihvatljiva ogranicenja

Ono §to smatram fundamentalno og-
ranicavajuéim za provedbu postupka
je odredba c¢lanka 110, stavak drugi
ZOIPUG u kojem se utvrduje da
wStranka u smislu ovoga clanka je
..... , vlasnik i nositelj drugih stvar-
nih prava na nekretnini koja nepo-
sredno granici s nekretninom za ko-
Ju se izdaje lokacijska dozvola, ...~

Ta odredba otvara prostor za odugo-
vlacenje postupka kroz nerazumne
zahtjeve stranaka, koji u pravilu pre-
laze u sferu ucjene, pa se un praksi
njihov parcijalni interes kao susjeda,
nigdje nije doveden u pitanje. Upo-
riSte za takvo postupanje stranke je
ocekivano trajanje Zalbenog postup-
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ka, odnosno troskovi investitora koji
nastaju kao posljedica odgode isho-
denja dokumenata na osnovu kojih
moze otpoceti proces gradenja.

Naime, uz sve uvazavanje nakane
Zakonodavca, smatram de se parci-
jalni interes susjeda ne mozZe i ne
smije Stititi na dat nacin veé kroz
institucije sustava: prostorna i obli-
kovna ogranicenja, djelovanje nad-
leznog upravnog tijela, odgovornost
projektanta u primjeni ogranicenja.

A §to da se misli o nivou razrade
idejnog projekta, kao sastavnog di-
jela lokacijske dozvole, u kojem se,
na osnovu pojedinih zahtjeva nad-
leznih institucija, rjeSavaju i daju
detalji koji su primjereni visoj razra-
di projekta. Time se stvara prostor
za buduce, u procesu razvoja Pro-
jekta, nuzne dorade koje uvjetuju
izmjene i dopune lokacijske dozvole.

To je praksa, malo podalje od oceki-
vanja Zakonodavca.

2 Institucija Glavnog izvodaca

Drugim stavkom ¢lanka 183 ZOPUIG
odreduje se da ,,Ako u gradenju su-
djeluje dva ili vise izvodaca, investi-
tor odreduje glavnog izvodaca koji
je odgovoran za ...~

Predmetna odredba je neprihvatljiva
i neprovediva iz slijedecih razloga:

e Glavni izvoda¢ (Main Contractor)
se ne moze odredivati temeljem
Zakona ve¢ iskljucivo na osnovu
ugovora koji se zakljucuje izme-
du Narucitelja i Glavnog izvoda-
¢a, i ugovorom se artikuliraju
medusobna prava, obveze i oce-
kivanja,

e (Glavni izvoda¢, u skladu s do-
madom i svjetskom praksom, je
nosilac ugovora o gradenje i slo-
bodan je, na svoju odgovornost,
zakljucivati podugovore o izvo-
denju radova. Pri tome je mogu-
¢a primjena institucije imenova-
nog (po Narucitelju) podizvoda-
¢a, i ona utjeCe na stupanj odgo-

vornosti Glavnog izvodaca u od-
nosu na nepouzdanost podizvo-
daca,

To znaci da je odredba kontra-
diktorna u sebi samoj, jer govori
0 istovremenoj moguénosti da
imamo i vise izvodaca i Glavnog
izvodaca, a te dvije mogucnosti
se medusobno iskljucuju,

Znaci: moramo se odluciti ili za
instituciju viSe ravnopravnih iz-
vodaca radova ili jednog Glavnog
izvodaca,

Ako se odlu¢imo, $to je jedino
ispravno, da Narucitelju ostavi-
mo pravo izbora, onda nam pre-
ostaje samo da ga obvezemo da
u slucaju kada se odluci za vise
izvodaca odredi osobu koja ce
njemu biti odgovorna za ,, ¢jelo-
vitost i medusobnu uskladenost

‘

radova, ..." jer

Odgovornost mora biti posljedi-
ca ispunjavanja uvjeta koji prois-
ti¢u iz utvrdenog odnosa izmedu
dviju strana,

Glavni inZenjer gradiliSta nije
institucija bez koje se ne moze,
dapace kao osoba, prema odred-
bama ovog clanka, Glavnog iz-
vodaca nalazi se u trajnom suko-
bu interesa jer

Glavni inzenjer, po prirodi stvari
prioritetno rjeSava interes svog
poslodavca, odnosno Glavnog
izvodaca, a interes Narucitelja je
podreden interesu Glavnog izvo-
daca,

Zakonodavac si neopravdano da-
je za pravo da derogira osnovno
pravo Narucitelja na izbor sudio-
nika u provedbi Projekta, na na-
¢in da:

S jedne strane se otvara moguc-
nost da Narucitelj zakljuéi vise
ugovora o izvodenju radova (po
mom miSljenju bitno je uociti
distinkciju izmedu gradenja i iz-
vodenja radova jer je gradenje
izvodenje vise vrsta radova s
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ciljem da se izgradi gradevina u
skladu s odobrenjem za gradenje),
a ve¢ narednom stipulacijom mu
se ta mogucnost bitno ogranica-
va 1 od njega se zahtjeva da s
jednim izvodacem zakljuci ugo-
vor o izvodenju radova u vrijed-
nosti vecoj od pedeset posto od
ukupne vrijednosti svih radova
koje je potrebno izvesti da bi se
izgradila gradevina,

e Ne postoji ni jedan opravdani
razlog da se ogranicava Naruci-
telja u izboru nacina provedbe
Projekta, sve dok njime ne ugro-
zava okolis 1 interese drugih, ali
ga se treba 1 mora ograniCavati
zahtijevanom kvalitetom i uvjeti-
ma uklapanja u postojecu gradi-
teljsku morfologiju, u planska i
infrastrukturna ogranicenja,

e Pored toga $to onemoguéuje Na-
rucitelja u izboru, ta odredba og-
ranicava i broj podobnih izvoda-
¢a na upitnu veli¢inu, jer

e Iskustvo nam govori da na nasem
trziStu ne postoji tvrtka koja je u
mogucnosti izvesti radove na iz-
gradnji gradevine u vrijednosti
jednakoj ili vecoj od pedeset posto
od ukupne vrijednosti izgradnje
gradevine visokogradnje, dok
kod infrastrukturnih gradevina to
nije slucaj.

e Kod infrastrukturnih gradevina
je 1 onako stalna prakse da se
poslovi ustupaju jednom (glav-
nom) izvodacu ili grupi izvodaca
koji unutar sebe odreduju nosite-
lja ugovora,

e Prema odredbi stavka (5) Glavni
inzenjer moze biti djelatnik bilo
kojeg izvodaca, Sto dalje, kod
primjene takvog krajnjeg rjeSenja,
naglaSava postojanje sukoba in-
teresa,

e Ono $to se mora posebno nagla-
siti jest neoboriva ¢injenica da se
kroz cjelovitost i medusobnu us-
kladenost radova i1 koordinaciju
obveza pojedinih izvodaca, reali-
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zira ukupni interes Klijenta a ne
pojedinog izvodaca,

e Pri tome se ne smije smetnuti s
uma ni ¢injenica da se koordina-
cija radova postize kvalitetnim
planiranjem i planskom discipli-
nom, odnosno postivanjem ugo-
vornih obveza, a potreba za ko-
ordinacijom nastaje tek onda ka-
da dode do provedbenih poreme-
caja.

3 Djelatnosti koje Zakonom
nisu prepoznate

3.1 InZenjering (Engineering)

Nije mi namjera spekulirati o razlo-
zima zaSto Zakonodavac nije osta-
vio moguénost Narucitelju da izvo-
denje radova, grupe radova ili izgrad-
nje gradevine ustupi po modelu in-
Zenjeringa, iako sadasnje rjeSenje
smatram neodrzivim. Ovdje zelim
naglasiti neke Cinjenice koje idu u
prilog drugacijem pristupu.

Inzenjering je djelatnost koja u svi-
jetu ima svoje mjesto i opravdanje i
za rad u toj djelatnosti se Skoluju
profesionalci — Engineering Mana-
geri - koji preuzimaju profesionalnu
obvezu da za Narucitelja izvedu ra-
dove ili izgrade gradevinu. Pri tome
imaju zadatak da okupe, putem ugo-
vora, najkvalitetnije suradnike i s
njima ispune ugovorne obveze pre-
ma Narucitelju i pri tome za sebe ili
svog poslodavca ostvare razumnu
korist.

Ne postoji objektivan razlog da se
takva djelatnost u nasim uvjetima ne
prihvati kao zakonita i razlozna u
uvjetima koje odreduje trziSte i par-
tikularni interes Naruditelja.

3.2 Upravljanje gradenjem
(Construction management)

O upravljanju gradenjem ne treba
re¢i nista viSe do da je to usluga ko-
ja upravo treba biti ugradena, umjes-
to postojece odredbe, u ¢lanak 183
ZOPUIG, na nacin da se jasno i ned-

vosmisleno definira da je to usluga
koju za Narucditelja moze obavljati
osoba kojoj on ukaZe povjerenje.

To je usluga, obavljanjem koje se
treba postici cjelovitost i medusobnu
uskladenost radova i koordinacija
obveza pojedinih nezavisnih izvoda-
¢a, a sve u skladu s artikuliranim in-
teresom narucitelja.

Zadatak upravljanja gradenjem je
zadovoljan Naruditelj i zadovoljni
izvodaci, §to nije tesko posti¢i ako
se jasno definiraju ugovorne obveze
i sacini jednostavan, Citljiv i prostor-
no i vremenski uskladen plan izgrad-
nje gradevine, sve po principu vin/vin
ugovora i plana.

Zakonodavac moze Narucitelju i pro-
pisati koje profesionalne uvjete treba
ispunjavati osoba(e), koje ¢e obav-
ljati predmetnu uslugu, osoba moze
biti i djelatnik jednog od izvodaca,
ali se ne smije propisivati da to mora
biti djelatnik jednog od izvodaca.

U ovom slucaju se ne radi o potrebi
promjene filozofije, ve¢ jedino stava.

4  Organizacije koje Zakonom
nisu prepoznate

4.1 InZenjering tvrtka
(Engineering Company)

Inzenjering tvrtke su nekada posto-
jale u nasoj graditeljskoj praksi i
bile su mocéne, produktivne, trZisno
orijentirane i na domacéem i inozem-
nom trziStu. Zasto ih danas nema i
za$to ih drzimo izvan zakona, u ovoj
prilici neka to pitanje ostane bez tra-
zenja odgovora. Ono S$to se mora
rec¢i jest da Inzenjering tvrtka jest
elasti¢an, dinamican sustav koji se
oslanja na specijalizirana znanja i
vlastitu financijsku potentnost. Kao
takva spremna je odgovoriti na spe-
cifi¢ne zahtjeve trzista.

Postojanje InZenjering tvrtke je pret-
postavka za specijalizaciju, inventiv-
nost 1 usredotocenost izvodaca na
SVOj 0snovni posao.
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InZenjering tvrtka ima zadatak da is-
traZzuje trziste, lobira, kreira prijed-
loge projekata, osigurava financijska
sredstva potrebna za financiranje pret-
hodnih aktivnosti do zakljucenja ugo-
vora i za financiranje odgode naplate
radova u tijeku i izvrSenih radova.

InZenjering tvrtka za kvalitetno pos-
lovanje mora imati zaposlene djelat-
nike razli¢itih profesija, no za samu
provedbu gradevinskih projekata za-
posljava visoko kvalitetne i iskusne
gradevinske inZenjere koji raspolazu
sa sposobnostima i alatima uspjesnih
project managera.

Da bi odgovorila na zahtjeve trzista
InZenjering tvrtka mora imati sposob-
ne kadrove koji su u stanju kvalitet-
no i odgovorno:

e Planirati izvodenje radova uz ko-
riStenje modernih alata na nacin
da se osigura maksimalna efikas-
nosti i polu¢i maksimalna dobit,
uz postizanje zahtijevane kvali-
tete i roka,

e Organizirati izvodenje radova na
nacin da optimalizira resurse i
ograniCenja okoline,

e Koordinira izvodenje radova po-
dizvodaca/partnera,

e Predstavlja i §titi interese podiz-
vodaca,

e Brine o naplati izvedenih radova
i placanju podizvodaca,

¢ Brine o stabilnosti podizvodaca.

Kroz InZenjering tvrtku izvodaci rea-
liziraju svoj primarni cilj: zaposle-
nost, a nude svoje usluge subjektima
koji umiju valorizirati vrijednost uslu-
ge koja im se nudi: koncentriraju se
na razvoj i unapredenje svoje djelat-
nosti; pri tom zadrzavaju specijali-
zaciju i vrhunski se, u skladu s recent-
nim dostignu¢ima, opremaju. Kad-
rovi stjeCu specifi¢na znanja i sposob-
nosti kroz permanentnu obuku i stje-
canje novih vjestina.

Pri tome se otvara prostor za inova-
cije 1 stalno unapredenje sposobnosti
a da kod toga zadrzavaju slobodu da
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na trzi§tu ponude svoje kapacitete i
drugima, jer se uz Inzenjering tvrtku
dugoro¢no vezu zajednickim intere-
som a kratkoro¢no ugovorom.

4.2 Tvrtka nositelj ugovora o
gradenju (Managing
Contractor)

U slucaju kada Narucitelj, u skladu s
interesom Projekta, ima namjeru kon-
trolirati proces ugovaranja podizvo-
daca, ustupa dio radova Manging
Contractoru. U ugovoru se definira
pravo Narucitelja da sam izabere ili
presudno sudjeluje u odabiru podiz-
vodaca i obveza Izvodaca da s odab-
ranim podizvodacem zakljuci ugo-
vor o izvodenju radova.

Opseg radova koji se ugovara s Man-
ging Contractorom nije presudan za
odnos s Naruciteljem, vec je bitno
precizno utvrditi odgovornosti Izvo-
daca u odnosu na preuzimanje odgo-
vornosti za djelovanje imenovanih
podizvodaca.

U odnosu na stupanj slozenosti od-
nosa i preuzetih odgovornosti ugo-
vara se veli¢ina naknade za vodenje
gradenja (managing fee).

Pladanje podizvodaca Narucitelj moze
vrsiti preko Managing Comntractora
ili direktno.

4.3 Tvrtka upravitelj gradenja
(Construction Managing
Company)

Kod ovog modela radi se o zakljuce-
nju ugovora o pruzanju usluga uprav-
ljanja gradenjem. Narucitelj direktno
ugovara izvodenje radova s pojedinim
neovisnim izvodacem ili s izvodaci-
ma ugovara izvodenje jednog ili vi-
Se paketa radova.

S jednom tvrtkom, koja u principu
moze biti i jedan od izvodaca, ali to
u pravilu nije slucaj, Narucitelj zak-
ljucuje ugovor o pruzanju usluge up-
ravljanja gradenjem.

Na taj naéin na gradilistu radove iz-
vodi viSe ugovorno nepovezanih iz-

vodaca radova s direktnim ugovori-
ma s Naruciteljem i tvrtku koja je za-
duzena da u ime Narucitelja koordi-
nira izvodenje radova odnosno us-
pjesno organizira gradenje gradevine.

Tvrtka za klijenta obavlja:

e Svodno planiranje gradenja gra-
devine,

e S izvoda¢ima provodi usuglasa-
vanje operativnih planova izvo-
denja radova ili izvodenja poje-
dinih paketa radova,

e Koordinira izvodenje radova u
potrebnom opsegu,

e Prati napredovanje radova i nji-
hovu uravnotezenost s planom,

e (Odgovara za uspjeSnost odvija-
nja radova,

e U svemu pred izvodac¢ima zastu-
pa interese Narucitelja,

e Obavlja izvodacki nadzor izvo-
denja radova,

e Suraduje s Project Mangerom i
Glavnim nadzornim inZenjerom i
po potrebi s nadzornim inZenje-
rima.

Tim za provedbu usluge upravljanja
gradenjem dimenzionira se u skladu
s provedbenim zahtjevima izgradnje
gradevine, odnosno ugovornim uv-
jetima izvodenja pojedinih radova ili
izvodenja pojedinih paketa radova.
Na celu tima je Construction Man-
ger a u timu je pozeljno da budu za-
stupljeni inzenjeri/arhitekti sa speci-
ficnim znanjima o partikularnim ra-
dovima koji imaju zadatak da proved-
beno-organizacijski nadziru i usmje-
ravaju napredovanje radova u skladu
s operativnim planom i izdaju direk-
tne naloge izvodacima radova za po-
duzimanje mjera za unapredenje sta-
nja ili nuznu koordinaciju izvodenja
radova s radovima drugih izvodaca.

Provodenje mjera sigurnosti na radu
se na gradilistu odvija u skladu s Pro-
gramom sigurnosti na radu koji do-
nosi Construction Manger, a s nepo-
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dijeljenom odgovornoscu svoje pla-
nove donose, uz prethodno ishode-
nje odobrenja od CM, i provode po-
jedini izvodaci.
5 Zakljucak

Bez namjere da se obezvrijede dose-
zi Zakona o prostornom uredenju i
gradnji RH, nastojao sam ukazati na
neke mu nedorecenosti i potrebu da
se preispitaju poneka od postojecih
rjeSenja, odnosno uvedu nova.

Pri tome sam smatrao vaznim nag-
lasiti potrebu da se ukaze na upitnost
zaStite interesa susjeda na nacin ka
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ko je postavljena u Zakonu i na ne-
odrzivost prakse ignoriranja interesa
Narucitelja u procesu gradenja gra-
devine, a naroCito onemogucéavanja
Naruditelja da po svojoj slobodnoj
volji, u skladu sa svojim interesom,
odabere model gradenja koji ¢e nje-
mu najbolje odgovarati, a da pri
tome ni na koji nacin nije ugrozen
ili doveden u pitanje opéi interes.
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