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1. UvOoD

Ugovor o gradenju mozemo definirati kao slozen obveznopravni ugovor normiran
odredbama Zakona o obveznim odnosima (u daljnjem tekstu ZOQ). Po svojoj naravi, radi se o
nominatnom, konsenzualnom, naplatnom i dvostrano obveznom ugovoru u kojemu
sudjeluju izvodacd i narucitelj. S obzirom na to da se uslijed gospodarskih promjena javljaju
ucestale promjene koje mogu nastupit tijekom vremenskog razdoblja koje zapocinje
trenutkom sklapanja ugovora, a zavrsava realizacijom samog ugovora o gradenju, javlja se i
potreba za unoSenjem dodatnih klauzula u inicijalni ugovor. Neke od mogucih promjena
okolnosti su potreba za dodatnim radovima pri izvodenju predmeta ugovora o gradeniju,
porast cijene materijala, kao i naknadna izmjena projekta.! Kako se ne bi narusila ravnoteZa
ugovornih strana i da bi se pospjesila realizacija samog ugovora, zakon predvida odredena
rieSenja i mogucnosti kojima ugovorne strane raspolazu. Zbog ucestalih gospodarskih
promjena, inflacije i dinamike samog sektora gradevinskog trzista, cijene se mijenjaju
neprestano i ¢esto u vrlo kratkom vremenskom periodu. Neprestanim promjenama ZOO
doskoCio je moguénoséu ugovaranja zastitnih mehanizama, a sve s ciliem da dode do
realizacije ugovornog odnosa. ZOO u ¢l. 620. definira ugovor o gradenju kao obveznopravni
ugovor u kojem sudjeluju najmanje dvije strane: izvodac i narucitelj. Izvoda¢ na sebe
preuzima obvezu izgradnje gradevine na ugovorom odredenom zemljistu, odnosno, na
zemljistu na kojem vec postoji gradevina, preuzima obvezu izvodenja kakvih drugih
gradevinskih radova, a narucitelj na sebe preuzima obvezu isplate cijene koja je odredena
ugovorom. Ugovor se izvodi sukladno odredenom projektu i u ugovorom odredenom roku.?
Kako bi sam ugovor bio pravovaljan, bitno je da udovoljava pretpostavkama valjanosti koje su
navedene u ZOO-u. Kao temeljni propis kojim su ugovor o gradenju i njegovi bitni sastojci
reguliran, navodi se ZOO. Djelatnosti u vezi projektiranja, gradenja, uporabe i odrzavanja
gradevina i drugih postupaka u vezi sa zastitom i uredenjem prostora regulirane su Zakonom
o gradnji (u daljnjem tekstu ZOG). Javlja se pitanje zasto je ugovor o gradenju izdvojen kao
samostalan ugovor u ZOO-u? Odgovor se krije u sloZzenim elementima ugovora i velikoj

financijskoj vrijednosti, kao i velikom broju sudionika ispunjenja ugovora o gradenju. Kao

1 Miloti¢, lvan, Nove PUG i neke dvojbe (pojam, primjena, promijenjene okolnosti, fiksna cijena, poveéanje
cijena, ugovorna kazna), Pravo i porezi, Zagreb, 2022., br. 1/22., str. 21.
2700, NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22 &I. 620. st. 1.



sudionici ugovora o gradenju navode se: narucitelj i izvodaé, projektant, nadzorni inZenjer i
revident. Obveznopravni odnosi koji se uspostavljaju sklapanjem ugovora izmedu izvodaca i

narucitelja i temeljno razumijevanje Posebnih uzanaca o gradenju predmet su ovog rada.



2. POJAM | OBILJEZJA UGOVORA O GRADENJU

Ugovorom o gradenju izvodaC preuzima obvezu izgradnje odredene gradevine na
ugovorom odredenom zemljiStu, ili na takvom odredenom zemljiStu, odnosno na nekoj ve¢
postojecoj gradevini preuzima obvezu izvodenja drugih gradevinskih radova u ugovorenom
vremenskom razdoblju sukladno odredenom projektu i definiran je ¢l. 620. st. 1. ZOO-a.
Druga ugovorna strana, odnosno narucitelj, preuzima obvezu izvodacu isplatiti ugovorom
odredenu cijenu, iz ¢ega proizlazi da se radi o naplathom pravnom poslu. Cijena se moze
isplatiti za obavljenu izgradnju ili gradevinske radove koji su odredeni u samom ugovoru. Iz
navedenog C¢lanka proizlazi postojanje dviju ugovornih strana, narucitelja i izvodaca, pa je
tako ugovor o gradenju dvostrano obvezan, konsenzualan ugovor. Iz ugovora proizlazi
izvodaceva obveza izgradnje gradevine ili izvrSenja kakvih drugih gradevinskih radova na veé
postojecoj gradevini, kao i naruciteljeva obveza isplate ugovorene cijene izvodacu. Zbog
svoje gospodarske vaznosti i financijskih aspekata istaknut je kao samostalan ugovor, ali
zapravo radi se o podvrsti ugovora o djelu, odnosno na njega se primjenjuju odredbe
ugovora o djelu supsidijarno. U prijasnjim je verziama Z0O-a, koje su bile na snazi i
prethodile trenutno vaze¢em Z00-u, postojala odredba kojom je bilo izri¢ito odredeno da se
ugovor o gradenju smatra podvrstom ugovora o djelu, no u trenutno je vazeéem ZOO-u
zakonodavac izostavio takvu izri¢itu odredbu.® Nadalje, ZOO u ¢&l. 631. izri¢ito propisuje
primjenu odgovaraju¢ih odredaba ugovora o djelu (osim ako posebnim odredbama
ugovorne strane nisu drugacije odredile) u slu¢ajevima materijalne odgovornosti izvodaca
prema naruditelju za nedostatke na gradevini. Slijedom navedenog ugovor o gradenju je
konsenzualan, dvostrano obvezan, naplatan ugovor sa specificnoS¢u forme koja je propisana
zakonom. Ugovor o gradenju formalan je ugovor i mora se sklopiti u pisanom obliku kako bi
proizveo pravne ucinke.* Najupedatljivija razlika ovih dvaju ugovora tice se njihove forme.
Ugovor o gradenju izri¢ito je formalan i mora biti u pisanom obliku kako bi bio pravovaljan,
dok je ugovor o djelu neformalan, odnosno moze biti sklopljen u bilo kojem pravno
dopustenom obliku. S obzirom na to da je ugovor o gradenju formalan, pisana je forma
pretpostavka njegove valjanosti. Sukladno tome, ako forma izostane nije udovoljeno svim

pretpostavkama valjanosti pravnog posla i takav ée ugovor biti niStetan, odnosno nece

3700, NN 53/91, 73/91, 3/94, 7/96, 112/99, 114/22, 156/22, 114/22, 156/22
4700, ¢l. 620. st. 2.



proizvoditi pravne ucinke.> Dakle, zabranjeno je sklapanje usmenog ugovora o gradenju, to
jest takav ugovor ne proizvodi pravne ucinke. lako je zakonom propisan pisani oblik, postoji
mogucnost konvalidacije, odnosno naknadnog osnazenja ugovora u ¢l. 294. ZO0O-a, odnosno
ako su izvodac i naruditelj sklopili ugovor u usmenom obliku i izvrsili ugovor u cijelosti ili u
njegovom preteznom dijelu tada ovakav ugovor kojem nedostaje pisani oblik, Sto znaci da ne
udovoljava pretpostavkama valjanosti, proizvodi pravne udinke.® Medutim, postoje i
odredene iznimke od formalnosti ugovora o gradenju koje se ocituju u dopustenju
donosenja kasnijih usmenih dopuna. One moraju biti u sporednim to¢kama i o njima u
ugovoru ne smije biti nista prethodno re¢eno. Ako je udovoljeno ovim uvjetima, smatrat ée
se pravovaljanima, ali uz odredeno ograniéenje, to jest te usmene dopune ne smiju biti
protivne cilju radi kojeg je pisani oblik propisan.” Nadalje, u odredbi ZOO-a u ¢élanku 623. st.
1. i 2. postoje smjernice u slucaju odstupanja od projekta. Ako izvodac treba odstupiti od
projekta, odnosno od radova koji su ugovoreni, on mora pribaviti suglasnost narucitelja.
Takva suglasnost mora biti u pisanom obliku. Ako izvoda¢ ne pribavi pisanu suglasnost
narucitelja, u slucaju odstupanja od projekta ili ugovorenih radova, nece modi zahtijevati
povecanje ugovorene cijene. U ovom slucaju kao iznimka od potrebne pisane suglasnosti
navode se hitni radovi i nepredvideni radovi propisani u ¢lanku 624. Z0O0O-a i tada nije
potrebna pisana suglasnost.

Takoder, potrebno je da u ugovoru bude odredena nekretnina® na kojoj ée se izgraditi
gradevina ili na ve¢ postojecoj gradevini izvesti drugi radovi. No javlja se pitanje Sto je to
uopcée gradevina? U ZOO-u u ¢lanku 621. navodi se otvorenom listom da su gradevine
zgrade, brane, mostovi, tuneli, vodovodi, kanalizacija, ceste, Zeljeznicke pruge, bunari kao i
ostale gradevine Cija izrada zahtijeva vece i sloZenije radove. Takoder u ZOG-u gradevina je
svaki objekt, odnosno svaka konstrukcija koja je trajna i koja se nalazi na ili ispod povrsine
tla, te ima neku funkciju ili namjenu, bez obzira na materijal od kojeg je izgradena. Ovo
ukljuéuje, ali nije ograni¢eno na: stambene i poslovne zgrade, mostove, tunele i ceste,

sportske i kulturne objekte, zgrade za javne sluzbe, industrijske objekte itd. Prema ZOO-u,

5700, ¢l 290. st. 1.

6 VTSRH, PZ-2473/04-3 od 28. lipnja 2005. https://informator.hr/sudske-odluke/204744?hls=P%25C5%25BE-
2473%2F04-3

7 Peri3a, lgor, Ugovor o gradenju, Pravo u gospodarstvu: ¢asopis za gospodarsko-pravnu teoriju i praksu,
58(2019), str. 783.

87V, NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17, ¢l. 2. st. 3.
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rok je bitan sastojak ugovora i treba biti jasno definiran u pogledu zavrsetka svih radova, kao
i u pogledu izvrSenja pojedinih faza radova. Ako ugovor ne sadrZi rok, narucitelj ima pravo
traziti izvrSenje predmeta ugovora u razumnom vremenu. Ako se radovi ne zavrSe u
razumnom roku, narucitelj ima pravo raskinuti ugovor i traziti naknadu Stete. Razuman rok
utvrduje se kroz sudsku praksu, tako se ustalilo da je to uobicajeno vrijeme za izgradnju

objekta s obzirom na vrstu i sloZenost objekta i uvjete izvodenja radova.’

2.1. PRAVNI IZVORI

Zbog svog gospodarskog znacenja, Siroke rasprostranjenosti, ucestalosti sklapanja
ugovora o gradeniju i financijskog aspekta, definiran je kao nominatan, samostalan ugovor, u
Z0O0-u. Z00-om su propisane osnovne odredbe o ovom tipu ugovora, no potrebno je navesti
i posebne propise o gradenju kao 3to su: ZOG'°, zatim ZGP*! koji propisuje upravno uredenje
gradenja, kao i Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje.'> Od
dopunskih izvora bitne su Posebne uzance o gradenju (u daljnjem tekstu PUG).'3 Uzance su
ustaljeni kodificirani trgovacki obicaji koji se primjenjuju u obveznim odnosima medu
trgovcima. Smisao uzanci je ujednacavanje poslovne prakse medu trgovcima, odnosno sluze
kao garancija pravne sigurnosti i smanjenje mogucnost nesuglasja medu ugovornim
stranama. Primjena trgovackih obi¢aja izmedu trgovaca mora biti ugovorena.'* Takoder, oni
se primjenjuju ako ih trgovci redovito primjenjuju u svojim odnosima, a nisu izrijekom ili
presutno iskljucili njihovu primjenu.'® S obzirom na to da je graditeljstvo dinami¢na sfera
koja se neprestano razvija, javila se potreba da se na neki nacin dopune zakonske odredbe.
Jo$ u doba Jugoslavije donesene su 1976. PUG. One su stupile na snagu 1977. godine i
primjenjivale su se sve do 2021. godine kada su utvrdene nove PUG. ZOG propisuje u ¢lanku
199. moguénost utvrdenja posebnih uzanci, odnosno Hrvatska gospodarska komora (u
daljnjem tekstu HGK) i HUP, suradujuci sa stru¢nim komorama i udrugama i uz dobivenu

suglasnost nadleZznog ministarstva, utvrdili su nove PUG. S obzirom na to da je na snazi puno

9700, &l. 597. st. 2.

070G, NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19

117GP, NN 76/13, 30/14, 130/17, 39/19, 118/20

12 7akon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje, NN 78/15, 118/18, 110/19
13 PUG, NN 137/21

14700,¢l.12.st. 1

15700, ¢l. 12. st. 2



pravnih izvora kojima je ureden ugovor o gradenju, na samim strankama je da odluce koji ¢e
se izvori u pojedinom pravnom odnosu primjenjivati. Vec¢ina odredaba kojima se regulira
ugovor o gradenju dispozitivne je naravi $to podrazumijeva da stranke mogu slobodnom
voljom urediti njihovu primjenu. Ugovor o gradenju autonomnim izvorimal® prava
omogucduje da ugovorne strane samostalno urede konkretan pravni odnos svojom voljom, ali
i unoSenjem opcih uvjeta i klauzula u ugovor, kao i primjenom trgovackih obicaja, tako da
mozemo zakljuditi da je svaki ugovor o gradenju pravni izvor za stranke konkretnog pravnog

odnosa.

16 Slakoper, Zvonimir, Hijerarhija izvora prava trgovackih ugovora u hrvatskom pravu, Zbornik Pravnog fakulteta
u Zagrebu, 2022., str. 401.



2.2. POSEBNE UZANCE O GRADENJU

Pravni obicaji nastaju dugotrajnim ponavljanjem ponasanja u odredenoj situaciji, uz
postojanje svijesti o obveznosti takvog ponasanja, iako se kod trgovackih obicaja naglasak
stavlia na opetovano ponavljanje, a manje na dugotrajnost.’” U prilog naglasku na
opetovanost ponavljanja, a ne na dugotrajnost, navodi se brz razvoj u prometu robe i
pruZanja usluga.'® Pravni obi¢aj ima dva elementa: subjektivni i objektivni. Materijalni ili
objektivni element se ocituje u jednoobraznom i ucestalom ponasanju, a psiholoski ili
subjektivni se odituje u drustvenom uvjerenju da se radi o obvezujuéem pravhom pravilu.*®
Uzance su dopunski izvor obveznog prava, a zapravo se radi o trgovackim obicajima koji su
kodificirani i primjenjuju se u obveznim odnosima medu trgovcima. Oni nastaju
ujednacavanjem i ustaljivanjem poslovne prakse izmedu trgovaca, pa se zbog ustaljenog
obitaja oéekuje da trgovci medusobno postupaju u skladu s njima.?® Trgovacke obiaje
trgovci moraju izrijekom ugovoriti kako bi doslo do njihove primjene.?! Takoder, ako postoji
redovita primjena trgovackih obicaja, a sami trgovci nisu izrijekom ili preSutno iskljucili
primjenu trgovackih obifaja primjenjivati ¢e se uzance.?? Uzance ¢e se primijeniti ¢ak i kad
ugovorne strane nisu znale za njihovo postojanje.?

Svrha trgovackih obicaja je nadopuna odredaba ZOO-a, jer je nemoguce ZO0O-om predvidjeti
i regulirati sve potencijalne situacije koje mogu nastati primjenom ugovora o gradeniju,
odnosno oni sluZe prilagodavanju pravnih pravila dispozitivne naravi.?* Prve PUG utvrdila je
Skupstina Privredne komore Jugoslavije 1976. godine?® i primjenjivale su se gotovo etrdeset
godina. Pocetak primjene bio je 1977. godine. S obzirom na to da se graditeljstvo neprestano
mijenja kao i samo gospodarstvo, javila se potreba za donosenjem novih PUG?® jer su ove iz
1976. godine postale nesvrhovite. Iz ZOG-a proizlazi ovlastenje za donoSenje uzanaca u

¢lanku 199. kojim su ovlastene HGK i HUP da, uz suglasnost nadleznog ministarstva i u

17 Gorenc, Vilim. (red.), Komentar ZOO-a, RRIF, Zagreb, 2005., str. 25.
18 |bid.

% |bid.

20 Klari¢, Petar; Vedri$, Martin, Gradansko pravo, Zagreb, 2006., str. 22.
21700, ¢l. 12. st. 1.

22 |bid., st.2.

Zubovié, Antonija, Primjena trgovackih obi¢aja, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucili$ta u Rijeci v. 27, br. 1.,
2006., str. 308.

24 Miloti¢, op. cit. bilj (1), str. 21.

25 PUG, Sluzbeni list SFRJ 18/77

26 | jubenko, Mic¢o, Nove PUG, Informator, 64(2016), str. 1



suradnji sa stru¢nim komorama i udrugama donesu nove PUG. Uzance ne stupaju na snagu,
veé se samo utvrduju, jer se njima sabire postojece pravo i praksa na jedno mjesto.?’ Krajem
2021. godine one su utvrdene, iako su neke uzance u suprotnosti s odredbama Z0OO-3, a
neke su djelomicno slicne uredenju ZO0O-a. Zbog toga se namede pitanje jesu li one odraz
stvarne prakse izmedu trgovaca ili se radi o svojevrsnom ad hoc rjeSenju koje nije posljedica
stvarnosti u pravhom prometu.?® Jedna je od kritika da se dono$enjem PUG-a poku3alo
smo svjedodili prethodnih godina.?® Takoder, s obzirom na to da su uzance kodificirani
trgovacki obicaji trebale bi predstavljati ustaljenu praksu izmedu trgovaca, $to neki autori
dovode u pitanje.?® Nedavni dogadaji, kao $to su pandemija koronavirusom i poremecaji u
gospodarstvu i na graditeljskom trzistu, neki su od razloga zbog kojih se kritizira donoSenje
novih uzanaca. ,,Smisao uzanci jest da one ili mijenjaju dispozitivho zakonsko uredenje medu
trgovcima ili da postoje¢e zakonsko uredenje dodatno razrade.” Uzancama se ne treba
prepriavati postojeée zakonsko uredenje, ni navoditi norme obveznog prava iz Z00-a.3! U
PUG-u nalazi se odredba koja je protivha kogentnim odredbama Z00O-a, odnosno PUG
propisuje da se uzance primjenjuju na ugovorne odnose izmedu trgovaca, ali i sudionika
pravnog prometa koji nisu trgovci, Sto je u direktnoj koliziji s odredbama Z00-a koji izricito
propisuje zabranu automatske primjene trgovackih obicaja i svih drugih pravnih obicaja

izmedu sudionika koji nisu trgovci.3? PUG iz 2021. godine imaju 23 dijela i 107 odredaba.

27 Zubovi¢, A., op. cit. (bilj. 23.), str. 311.

28 Miloti¢, Ivan, Gradenje, ugovor o gradenju i pravni okvir obveznog prava, Izbor najvaZnijih aktualnih pitanja,
Pravo i porezi, br. 7-8, 2022., str. 15.

2 |bid, str. 16.

30 |bid, str. 16.

31 Miloti¢, op. cit. (bilj. 1), str. 22.

32700, ¢l. 12. st. 4.



2.3. UGOVORNE STRANE | NADZOR

U ugovoru o gradenju sudjeluju najmanje dvije ugovorne strane definirane ZOO-om:
izvodac i naruditelj. Narucitelj je stranacki sposobna osoba (fizicka ili pravna) koja temeljem
ugovora o gradenju ima pravo zahtijevati izgradnju odredene gradevine ili izvodenje drugih
gradevinskih radova na veé postoje¢oj gradevini. S druge strane, izvodac je stranacki
sposobna osoba (fizicka ili pravna) koja se ugovorno obvezala izgraditi gradevinu, odnosno
izvesti kakve druge radove na vec postojecoj gradevini. Ako je izvodac pravna osoba, on
mora bit registriran za obavljanje djelatnosti u graditeljstvu. Izvoda¢ moze biti i fizicka osoba,
a u tom je slucaju on obrtnik. Nakon Sto izvodac i narucitelj pribave potrebne projekte (idejni
projekt, glavni projekt i izvedbeni projekt), pristupaju sklapanju ugovora o gradenju.?* ZOO
definira kao ugovorne strane izvodaca i narucitelja, no ZOG kao ugovorne strane navodi
izvodaca i investitora. S obzirom na to da su pojmovi neuskladeni, potrebno ih je podrobnije
objasniti. Tako je zapravo definicija izvodaca iz Z0G-a jednaka kao i u ZOO-u. No, kod
investitora postoje odredene razlike, investitor moze biti pravna, odnosno fizicka osoba u cCije
se ime gradevina gradi, a takoder moZe ujedno biti i izvodaé.3* Uz investitora i izvodada u
Z0G-u se takoder navode i projektant, revident i nadzorni inZenjer. Projektant je fizicka
osoba koja je odgovorna da projekt (za koji postoji lokacijska dozvola) udovoljava temeljnim
zahtjevima za gradevinu, zahtjevima propisanim za energetska svojstva gradevine i drugim
zahtjevima i uvjetima.3> Projektom se odreduju bitna svojstva buduce gradevine. Nadzorni je
inZenjer fizicka osoba koja provodi u investitorovo ime struéni nadzor gradenja®, a revident
je fizitka osoba ovlastena i zaduZena za kontrolu projekta.3” Tijekom same izvedbe radova,
izvoda¢ mora omoguditi stalan nadzor u vezi koli¢ine, kvalitete i sukladnosti ugradenih
proizvoda.®® Nadzor obuhvaca radove, ali i materijal koji se koristi tijekom izgradnje

gradevine.®

33 Duji¢, Nikolina, Ugovor o gradenju s osvrtom na odgovornost za nedostatke i bitne zahtjeve za gradevinu,
Hrvatska pravna revija, 10 (2010), str. 22.

34706, ¢&l. 49. st. 1., €. 50. st. 1.

35706, &l. 51.st. 1.7 2.

36706, ¢l. 56. st. 1.

37706, ¢l. 61.

38700, ¢l. 622

39 Gorenc, Vilim, Komentar ZOO-a, NN, 2014., str. 981.



3. UGOVOR O GRADENJU S ODREDBOM ,KLJUC U RUKE“

U ugovoru o gradenju ugovorne strane imaju moguénost unosenja posebne klauzule
,klju€ u ruke”, pri ¢emu je vazno napomenuti da se ne radi o posebnoj vrsti ugovora o
gradenju, vec¢ se u inicijalni ugovor ocitovanjem volje ugovornih strana moze unijeti klauzula
kojom izvodac preuzima obvezu samostalnog izvodenja svih radova potrebnih za izgradnju i
uporabu gradevine, Sto je definirano ZOO-om u ¢l. 630. st. 1. Ukoliko ugovorne strane u
ugovor o gradenju ne unesu odredbu naziva ,klju¢ u ruke”, ve¢ neku drugu odredbu kojom je
propisan isti sadrzaj, ali je drugacijeg naziva, utoliko ée se takva klauzula smatrati
pravovaljanom. Ugovorom se moZe odrediti da ée izvoda¢ osim svih radova potrebnih za
izgradnju i uporabu gradevine, obaviti i poslove vezane uz izradu projekta. Svi bitni sastojci
su isti za ugovor o gradenju bez, a i s odredbom , klju¢ u ruke” Sto znaci da se u ugovoru
mora odrediti cijena koja obuhvaca vrijednost svih nepredvidenih radova, kao i viSkova
radova, pri cemu je iskljuen utjecaj radova koji su manjkavi na ugovorenu cijenu, a sve pod
pretpostavkom da opseg ugovorenih radova temeljem sporazuma ugovornih strana nije
izmijenjen ili da izmjena nije nastupila iz razloga za koje odgovara narucitelj.*® Moguce je da
u ugovoru o gradenju s odredbom ,klju¢ u ruke” sudjeluju kao ugovorna strana vise
izvodaca, a u tom je sluéaju njihova odgovornost prema naruditelju solidarna.*! Kao prednost
klauzule ,klju¢ u ruke” navodi se za izvodafa znatno veca ugovorena cijena, odnosno
posljedicno veca zarada za izvodaca. No, motiv iza ugovaranja veée cijene nije zapravo
isklju¢ivo zarada, vec se na taj nacin izvodac stiti od promjena cijena i neplaniranih radova s

obzirom na to da je ugovorena cijena fiksna, odnosno nepromjenjiva.

40700, ¢l. 630. st. 3.
“ bid, st. 4.
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4. CIENA KOD UGOVORA O GRADBENJU

Cijena je jedna od bitnih sastavnica ugovora o gradenju. Po svojoj naravi ugovor o
gradenju naplatan je ugovor Sto se vidi iz ¢l. 620. ZOO-a kojim je odredeno da je narucitelj
kao protucinidbu u odnosu na izvodacevu cinidbu duzan platiti cijenu. Ugovor o gradenju
ima veliku gospodarsku vaznost i Siroku primjenu, a u slucaju kada je objekt ugovora
izgradnja sloZenije gradevine, izvrSenje ugovora moZe se protegnut kroz duZi vremenski
period, pa je bitno definirati kako se odreduje cijena ugovorenih radova i jesu u nekim
situacijama moguce korekcije te cijene. S obzirom na to da je gospodarstvo neke drzave
promjenjivo, da se ekonomsko stanje i situacija na trziStu mijenjaju relativno brzo, javlja se
pitanje Sto se dogada u slucaju kretanja cijena materijala do Cije je promjene doslo
naknadno, kao i rada, a i drugih elemenata pomodu kojih je odredena cijena izvodenja
gradevinskih radova, odnosno utjecu li oni na promjenu ugovorene cijene gradenja. ZOO kao
bitan sastojak ugovora navodi cijenu, ali i omogucuje izmjenu ugovorene cijene. Takoder,
Z0O predvida i mogucénost raskida samog ugovora zbog povecanja njegove cijene, ali i
naruciteljevo pravo sniZzenja ugovorene cijene.

Cijenu cine vrijednost svih izvedenih radova, troskovi za rad, transportni trosSkovi, place
radnika, pripremni troskovi i drugi nuzni izdaci kako bi dosSlo do potpunog dovrsenja
ugovorenih radova. Zbog pravne sigurnosti i jednog od temeljnih nacela obveznog prava -
pacta sunt servanda, zakonodavac predvida odredena pravila pri odredenju cijene, a sve u

cilju otklanjanja nesuglasja i ispunjenja samog ugovornog odnosa.

4.1. ODREDIVANIE CIJENE

Uzimajudi u obzir buduéu podjelu rizika izmedu izvodaca i narucitelja ZOO predvida dvije
metode odredivanja cijene radova: jedini¢na cijena i ukupno ugovorena cijena. Kod jedini¢ne
cijene odreduje se cijena radova po jedinici mjere ugovorenih radova, dok se kod ukupno
ugovorene cijene odreduje cijena u ukupnom iznosu za cijelu gradevinu.

Izuzev ovih dvaju zakonska nacina propisivanja cijena u praksi su se javili i neki drugi nacini
koje je bitno spomenuti: 1. jedini¢na cijena (unit price method), 2. pausalna cijena (lump

sum method), 3. naknada troSkova (cost reimbursable pricing method ili cost plus
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percentage contracts) te 4. cijene odredene na jedan od navedenog nacina.*? U sluéaju
velikih investicijskih radova najéesce se ugovara jedini¢na cijena i na taj se nacin vrsi
procjena konacno izvedenih radova prema unaprijed sastavljenom troskovniku ili prema
matematickoj formuli za izraCun pojedinih cijena, pa se tako kod iskopa cijena ukupnih
radova odreduje prema kubicnom metru iskopa, kod betoniranja, po toni cementa.*?
Umnozak jedini¢ne cijene i koli¢ine izvedenih radova daje iznos konacne cijene. Zbog toga je
potrebno precizno razraditi projekt kojim se odreduju bitna svojstva buduée gradevine. U
slu¢aju ugovaranja pausalne cijene izvodacevo je pravo traziti onu cijenu koja je ugovorom
odredena, a ukoliko nastane razlika ugovorenih troskova i stvarnih troskova izvodac¢ utoliko
ima pravo traZziti samo ugovorene trosSkove, pod pretpostavkom da posebno odobrene
dodatne radove nije izvodio. U toj situaciji izvodac¢ ima pravo i na naknadu troSkova za te
radove.* Izvodad na neki nacin na sebe preuzima rizik pogre$ne procjene potrebnih radova i
snosi trosak viska radova kada formira prenisku cijenu. Takoder, ako je ugovorena pausalna
cijena ne iskljucuje se moguce ugovaranje zastitnih mehanizama, klizne skale, valutne i
indeksne klauzule. Pausalna cijena ili dijelovi pausalne cijene podlijezu promjenama. U praksi
se moze ugovoriti placanje na osnovi naknade stvarnih troskova koji su nastali izvodenjem
radova (cost reimbursable prices/cost plus) ija cijena radova trenutkom sklapanja ugovora o
gradenju nije bila poznata, odnosno nije se mogao utvrditi precizan opseg radova ili u slucaju
izgradnje svojevrsne eksperimentalne gradevine kada zapravo nije izvjesno s kakvim ce se
problemima pri izvodenju radova izvodac susresti.*> U ovom sluéaju rizik povecanja cijene
snosi narucitelj jer je izvodacu u interesu da dode do povecanja zbog toga Sto ¢e na taj nacin
povedati svoju zaradu.?® Prije poletka izvodenja radova naruditelj izvodacu predujmljuje dio
troSkova (avans) za izvodenje pripremnih radova. Avans se naj¢es¢e daje u iznosu od 5% od

ukupno ugovorenog iznosa pa sve do 20% od tog iznosa.*’

42 Gorenc, op. cit. (bilj. 39), str. 989.
43 |bid., str. 990.

44 1bid.

43 |bid., str. 993.

46 1bid.

47 1bid.
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4.2. IZMJENA CIJENA KOD UGOVORA O GRADENJU

S obzirom na trenuta¢no gospodarsko stanje, nestabilnost na svjetskom, a i domaéem
trzistu, prethodnu koronakrizu, a potom i rat u Ukrajini potrebno je objasniti na koji nacin
dolazi do promjene ugovorene cijene ugovora o gradenju. Kroz prethodnih nekoliko godina
svjedoCili smo nestabilnosti trziSta i znacajnom porastu cijena uzrokovanom raznim
globalnim dogadajima. Svi ovi dogadaji dovode nacelo o duznosti ispunjenja ugovora (pacta
sunt servanda) u pitanje. Odredbama ZOO-a predvidene su mogude su korekcije cijene, u
prvom se redu radi o korekciji cijena radova, ali samo pod uvjetom da cijena gradevinskih
radova poraste za odredenu visinu koja je zakonom utvrdena.*® Kako bi se dosko&ilo ovom
problemu, ZOO svojim odredbama omogucéuje ugovaranje zastitnih klauzula, u prvom redu
indeksne klauzule i klizne skale. To su moguénosti koje izvodac i narucitelj mogu inkorporirati
u sam ugovor kako bi se zastitili od mogudéih promjena vrijednosti novca. Kao ugovornu
klauzulu stranke mogu ugovoriti da ¢e se primijeniti klizna skala. U ugovorima u kojima se
jedna strana obvezuje izraditi i isporuciti odredene predmete kliznom skalom se ugovorom
odredena cijena Cini ovisnom o cijeni potrebnog rada, materijala i ostalih proizvodnih
troskova, u ugovoreno vrijeme i na odredenom trzistu.*® Odredbe o kliznoj skali prirodni su
sastojak ugovora, odnosno primijenit ¢e se i onda kad ju izvodac i narucitelj nisu izrijekom
inkorporirali u svoj ugovor o gradenju. Kad je u ugovor unesena klauzula o nepromjenjivoj
cijeni, odredba o kliznoj skali imat ¢e kogentan karakter ako je nakon sklapanja ugovora
doslo do povedanja cijene elemenata na temelju kojih je ona odredena, tada izvoda¢ moze
zahtijevati da se izmijeni cijena radova ako su se cijene elemenata povedale, bez njegovog
utjecaja, u mjeri da bi cijena radova trebala biti ve¢a za viSe od 10%.

Ako dode do promjene cijene elemenata, odnosno povecanja, temeljem kojih je pri
sklapanju ugovora odredena cijena, u ¢lanku 626. ZOO-a propisano je da izvodac ima pravo
postavljanja odredenih zahtjeva prema narucitelju koji se tiéu izmjene cijene. U stvari, dolazi
do povecanja ukupne cijene radova koje prelazi zakonom odreden postotak. Postotak
povecanja ukupne cijene radova ovisi o tome je li izvodaceva obveza ispunjena u ugovorom

odredenom roku, odnosno do poveéanja ukupne cijene radova doSlo je neskrivljeno.”®

48 Miloti¢, lvan, ZOO i izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Pravo i porezi, Zagreb, 10 (2021), str. 13.
9 Gorenc, op. cit. (bilj. 39), str. 398.
50700, &l. 626. st 1.
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Takoder, bitna je i situacija kada je izvodac skrivljenim ponaSanjem pao u zakasSnjenje, pa je
zbog zakasnjenja doSlo do poveéanija cijene, ili se zakasnjenje dogodilo neovisno o njegovom
utjecaju. Nadalje, postotak poveéanja ukupne cijene radova ovisi o tome postoji li
izvodaceva krivnja, pa je posljedicno doSlo do poveéanja cijene. U ovim navedenim
slu¢ajevima radi se o povedéanju cijene radova koje se dogodilo u razdoblju od trenutka
sklapanja ugovora pa sve do trenutka njegovog ispunjenja. Ako su u navedeno vrijeme
nastupile izmjene cijena elemenata, pod pretpostavkom da su radovi izvedeni u ugovorom
odredenom roku, a doslo je do povecéanja ukupne cijene radova za viSe od 2%, izvodac ima
pravo podnijeti zahtjev naruditelju za priznanjem razlike u cijeni radova.”!

Kad je izvodac vlastitom krivnjom prouzrocio zakasnjenje, on moze traziti povecanje cijene,
ali samo pod uvjetom da je tijekom trajanja ugovornog odnosa ukupna cijena radova porasla
za 5%.°2 U tom sludaju izvodal ima pravo da mu naruditelj prizna samo razliku u cijeni
radova.”® Na neki se nagin ovom zakonskom odredbom kaZnjava nastup zaka3njenja koje je
prouzrokovao izvodac tako da se podize postotak s 2% na 5%, a on ujedno gubi pravo
zahtijevati povecanje cijene za radove izvedene nakon Sto je nastupilo zakasnjenje, pri cemu
postoji i moguénost ugovorne kazne.>* Ukoliko je izvodaé svojom krivhjom prouzrokovao
zakasnjenje, utoliko on nema pravo zahtijevati od narucitelja razliku u cijeni.

Kod fiksne, odnosno ugovorene nepromjenjive cijene ZOO propisuje sljedece: ako je izvodac
radove izveo na vrijeme (odnosno nema zakasnjenja), a povecéanje cijene ugovorenih radova
je vece od 10% on ima mogucnost od narucitelja zahtijevati razliku ugovorene cijene i njenog
povecanja iznad 10%. Tako se u €l. 627. ZOO-a izvodacu ex lege daje pravo da zahtijeva
povecanje cijene kad su cijene elemenata nakon sklapanja ugovora, a do trenutka izvedbe
porasli za vise od 10% i to neovisno o ugovornoj odredbi o nepromjenjivosti cijena. Ovdje se
radi o svojevrsnoj korekciji odredbe o nepromjenjivosti cijena.>>

Kad se govori o ZOO-u treba napomenut da se pravila ZOO-a primjenjuju u odnosima izmedu
trgovaca, ali i izmedu trgovaca i potrosaca i u drugim vrstama odnosa, a i takoder da su
odredbe u ¢l. 626. dispozitivne prirode. Buduéi da je narav dispozitivna, stranke ne moraju

ugovoriti primjenu, ona ovisi o slobodnoj volji stranaka te u slu¢aju izmjene cijene mogu

51 |bid.

52700, &l. 626. st. 2.

%3700, &l. 626. st. 3.

54700, &l. 626. st. 4.

55 Miloti¢, Ivan, Izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Usporedni pregled pravila ZOO-a i PUG-a, Pravo i
porezi, 3 (2022), str. 66
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ugovoriti ono $to Zele, kao Sto je vec prethodno navedeno. Ako stranke slobodno ne ugovore
$to drugo u pogledu izmjene cijene, primijeniti ée se zakonska odredba ¢l. 626. ZOO-a.
Izmjene cijena predvidene u ¢l. 626. ZOO-a primjenjuju se ¢esto u ugovorima o gradenju
gdje su ugovorene jedini¢ne cijene. Smatra se da postoji izvodacevo pravo povecanja cijene
radova prema ovom c¢lanku, ali i naruciteljeva duznost da prizna takvo povecéanje. Odredba

¢l. 627. ZOO, medutim, odredba je kogentne naravi.

4.3. INDEKSNA KLAUZULA | KLIZNA SKALA

Indeksna klauzula i klizna skala u zakonodavstvu RH postoje od 2005. godine, no u
stvarnosti se rijetko primjenjuju, iako su pravno dopustene. Zapravo radi se o
obveznopravnim institutima Cciji je smisao ofuvanje stvarne vrijednosti nov¢ane cinidbe.
Ugovorne strane njihovu primjenu ureduju ugovornim odredbama. Bududi da je graditeljstvo
specificna djelatnost jer se cCesto mijenjaju cijene materijala koji se koriste, odnosno
dogadaju se cesti i veliki skokovi cijena materijala u razmjerno kratkom vremenskom
razdoblju, ove zakonom propisane mogucénosti dopustaju korekcije tih cijena. U ZOO-u
prihvac¢eno je nacelo monetarnog nominalizma koje se vidi u ¢l. 21: ,Kad obveza ima za
¢inidbu iznos novca, duznik je duzan isplatiti onaj broj novcanih jedinica na koje obveza glasi,
osim kad zakon odreduje Sto drugo.” Nacelo valorizma, odnosno promjena vrijednosti
novca, to jest kupovne modi novca zahtijeva promjenu visine nov€ane svote koja je objekt
nov€ane obveze. Odnosno ako padne vrijednost novca, broj novéanih jedinica treba
povecati, a ako vrijednost novca poraste, broj novéanih jedinica treba smanijiti.>® Zapravo se
u ¢l. 21. ZO0-a vidi dopustenost ugovaranja zastitnih klauzula propisanih u ¢lancima 22.-24.
Z00-a. ,Smisao zastitnih klauzula je u tome da se svota nov€ane obveze u valuti kojoj je
izrazena novCana obveza, veZe uz promjene cijena onoga za $to vjerovnik ocekuje da ¢e
mijenjati cijenu sukladno promjenama kupovne modi one valute u kojoj je izrazena novéana
obveza, pa ée na taj nacin svota duznikove novéane obveze u trenutku ispunjenja odgovarati
onoj kupovnoj moéi koju je u trenutku sklapanja ugovora imala ugovorena svota.”>’ U

suvremenom pravnhom sustavu prihvaéeno je nacelo nominalizma.®® lako ovo nacelo

56 Klari¢; Vedri$, op. cit. (bilj. 20), str. 396.
57 Gorenc, op. cit. (bilj. 39), str. 64.
58 |bid
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prevladava, dopustena su odredena odstupanja koja su u najveéem broju bila vezana uz
dugoroc¢ne ugovorne odnose, no moze se primijetiti potreba da se odstupanja primijene i
kod ugovornih obveza koje imaju ugovoren kratak rok ispunjenja. Kod zastitnih klauzula nije
poznato koliki je iznos duznikove novcane obveze u trenutku sklapanja ugovora, veé se mora
utvrditi tek kasnije. Indeksna klauzula je ,,ugovorna odredba kojom se iznos novéane obveze
u domaéem novcu veZe za promjene cijena dobara, roba i usluga izrazenih indeksom cijena
utvrdenim od ovlastene osobe (npr. DZS)“.>°

Klizna skala je klauzula koja se unosi u ugovor i prema kojoj se ,,u ugovorima kojima se jedna
strana obvezuje izraditi i isporuditi odredene predmete, ugovorena cijena ¢ini ovisnom o
cijeni posebnog materijala, radi i drugih troskova proizvodnje, u odredeno vrijeme i na
odredenom trZitu.“®°

Indeksne klauzule su zapravo robne klauzule, odnosno one su nevalutne i sluZe kao zastita od
mogucih poremecaja vrijednosti novca. Kod indeksnih klauzula je nov€ana obveza vezana
promjenama cijena odredene robe od trenutka nastanka nov¢ane obveze pa do trenutka
ispunjenja. MoZe se ugovoriti klauzula kojom se, umjesto isplate novca kao nacin ispunjenja
ugovorne obveze, placanje obavlja u ugovorom odredenoj robi, a prema vrijednosti te
robe.®!

Zapravo kada se promatra svrha indeksne klauzule moZzemo zakljuciti da je ona zastitna,
odnosno pruza zastitu u slucaju promjene vrijednosti novca koja moZe biti stvarna ili
formalna i njeno ugovaranje je u nacelu dispozitivno, pod pretpostavkom ispunjenja
kogentnih kriterija iz ¢l. 23 ZO0O-a. Ako kogentni kriteriji nisu ispunjeni, indeksna je klauzula
nedopustena. Sve do novele ZO0-a iz 1994. godine, kada je na snazi bio ZOO iz 1978. godine,
bilo je propisano obrnuto: indeksna klauzula nacelno nije dopustena, no dopusta se iznimno
njena primjena ako su ispunjeni kriteriji naveden u nastavku tog ¢lanka.%?

U sadrzajnom smislu odredba €l. 23. ZO0-a i ¢l. 396. ZO0-a iz 1978. donekle je usporediva.
Z0O ne propisuje obvezno ugovaranje indeksne klauzule, ali se ona nikad ne podrazumijeva,
veé treba biti izrijekom odredena. MoZe biti unesena odmah, pri sklapanju ugovora ili
naknadnim izmjenama i dopunama prvotnog ugovora. Drugim rijeima, ona se primjenjuje

od trenutka njenog ugovaranja i unoSenja u ugovor, koji moZe biti trenutak sklapanja

59 Gorenc, op. cit. (bilj. 39), str. 398.

50 |bid

1 Miloti¢, Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, RRIF, 10 (2021), str. 196.
62 |bid, str. 197.
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ugovora ili neki drugi kasniji trenutak. Zastitne klauzule ugovaraju se i njihova primjena
pocinje od dana ugovaranja pa sve do dana pla¢anja.®® Uno$enjem odredbe o indeksnoj
klauzuli treba paziti da se i dalje poStuju temeljna nacela na kojima pociva obvezno pravo:
nacelo savjesnosti i poStenja, jednake vrijednosti ¢inidaba, ravnopravnost ugovornih strana,
zabrana zlouporabe prava i prouzrocenja Stete.

DZS utvrduje indekse i oni se koriste pri ugovaranju indeksne klauzule. Indeksi su utvrdenje
prosjecne cijene robe, utvrduju ih organizacije koje imaju ovlastenje utvrdenja indeksa
temeljem pracenja cijena koje mora biti kontinuirano. Indeksi se utvrduju unaprijed i
periodi¢no.®* Time $to DZS kao neovisno tijelo utvrduje indekse sprjeavaju se eventualne
zloupotrebe jace ugovorne strane, odnosno sprjeava se neravnoteza ugovornih strana i

osigurava objektivno i profesionalno utvrdivanje indeksa.

Klizna skala odredena je ZOO-om na isti nacin ve¢ dugi niz godina, odnosno ZOO iz 1978.
odreduje kliznu skalu isto kao i trenutno vazeéi Z00.%° Svrha klizne skale je zastita od rizika
povezanih s mogucim porastom cijena. Njome se Stite izvodaci radova ili dobavljaci u slucaju
porasta cijena vezanih uz sirovine, materijal, opremu, rad za slucaj ugovaranija fiksne cijene u
ugovoru, koja moZe biti ugovorena s investitorima ili kupcima.®® lako je klizna skala prvotno
namijenjena dugoro¢nim odnosima u kojima zapravo postoji objektivha mogucnost da dode
do povecanija cijene, sve se viSe u stvarnosti zapaZa da je mogucde da se i u kratkom razdoblju
promijeni cijena, pa se njena primjena vidi i u ugovorima u kojima je rok za ispunjenje
relativno kratak. MoZe se zakljuciti da je dopustena primjena klizne skale u ugovorima s
dugim rokom ispunjenja, a i u onima s kratkim rokom ispunjenja. Kliznom skalom
prilagodava se i mijenja cijena, odnosno cijena ovisi 0 promjenama cijena navedenih
elemenata na odredenom trzistu.®’ Klizna skala izrijekom se ugovara izmedu izvodaca i
narucitelja, to jest njena se primjena nikad ne podrazumijeva ve¢ ju stranke moraju ugovoriti
za konkretan ugovorni odnos. ,Stranke mogu u ugovoru opisno odrediti kako ¢e se

ugovorena cijena prilagodavati novonastalim okolnostima ili tako da se uvrsti matematicka

63 VSRH, Rev-x-859/10 od 14. svibnja 2013. https://informator.hr/sudske-odluke/626755?hls=Rev-
X%2520859%2F10

54 Miloti¢, op. cit. (bilj. 61), str. 198.

65700, NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22

56 1bid.

57 1bid.
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formula kojom ¢e se izraunati konaéna cijena.“®® O ovoj tvrdnji najbolje svjedo¢i sudska
praksa iz koje je vidljivo da su sudovi nizeg stupnja odbili tuzbeni zahtjev s objasnjenjem da
klizna skala nije bila izrijekom odredena u ugovoru.®® Klizna skala najéesée se ugovara kod
nekoliko tipova ugovora kao $to su: ugovor o gradenju, ugovor o djelu i drugi investicijski
radovi ako se radi o obvezi nenov€ane naravi. U takvim ugovorima ,vrijednost nov€ane
obveze ne stiti se zbog mogucih opéenitih promjena kupovne snage novca, nego zbog
mogucih promjena konkretnih elemenata koje obuhvaca obveza, kao Sto su cijena materijala
i cijena rada koji su potrebni za ispunjenje obveze“’° Nakon izvodalevog neopravdanog

zakasnjenja, prestaje djelovanje klizne skale.

58 Erakovi¢, Andrija, Ugovor o gradenju, Aktualnosti gradanskog i trgovackog prava: zbornik radova, Zagreb,
1991., str. 1084.

69 VSRH, Rev-114/15-2, od 13. sije¢nja 2016. https://informator.hr/sudske-odluke/445362?hls

70 Gorenc, op. cit. (bilj. 39), str. 65.
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5. ODGOVORNOST ZA NEDOSTATKE

Ugovor o gradenju moZzemo promatrati kao vrstu ugovora o djelu. On se zbog svoje
gospodarske vaznosti istaknuo kao zaseban ugovor, iako se u trenutno vaze¢em ZOO-u nigdje
izricito ne navodi takva kvalifikacija. Odredbe ugovora o djelu primjenjive su paralelno na
ugovor o gradeniju, to jest, ako ne postoji posebna odredba ugovora o gradenju primijenit ¢e
se supsidijarno odredbe ugovora o djelu. Odnosno, odredbe ugovora o gradenju i ugovora o
djelu treba tumaciti kao cjelinu. ZOO u ¢l. 631. odreduje kako ¢e se u pogledu izvodaceve
odgovornosti za nedostatke gradevine primijeniti prikladne norme ugovora o djelu. Da bi
uopce razmatrali odgovornost za materijalne i pravne nedostatke moraju biti ispunjene
odredene zakonom navedene pretpostavke, odnosno mora se raditi o pravnom poslu koji je
po svojoj naravi naplatan i materijalni nedostatak mora postojati u trenutku u kojem prelazi
rizik na stjecatelja ili biti posljedica uzroka koji je postojao prije tog trenutka, a ujedno

stjecatelj ne smije znati ili nije morao znati za te nedostatke.”?

5.1.  PREGLED | PREUZIMANIJE IZVRSENOG DJELA

Z00-a u odredbama koje ureduju ugovoru o djelu propisuje duznost izvodaca da
naruditelju preda izradeno djelo’?, a i duZnost naruéitelja da takvo djelo pregleda, &im to po
redovitom tijeku stvari bude mogucée.”® Pri pregledu gradevine ili izvr$enih gradevinskih
radova, naruciteljeva je duznost primijeniti paznju dobrog gospodarstvenika, odnosno duzan
je upotrijebiti stupanj paznje koju bi uporabio paZljiv obrtnik, trgovac pojedinac ili trgovacko

drustvo. Nakon pregleda narucitelj se izjasSnjava postoje li nedostaci ili ne postoje.

71 Klari¢; Vedri$, op. cit. (bilj. 20), str. 417.
72700, ¢l. 603.
73700, ¢l. 604. st. 1.
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5.2.  VIDUIVI I SKRIVENI NEDOSTACI

Razlikujemo vidljive i skrivene nedostatke, pa su tako vidljivi oni koji su se mogli uociti
obi¢nim pregledom stvari, odnosno pregledom izvedenih radova prilikom primopredaje. O
vidljivim nedostacima narucitelj je duzan obavijestiti izvodaca bez odgadanja. Ovdje je rijec
o prekluziji, odnosno ukoliko narucitelj ne obavijesti izvodacda o vidljivim nedostacima, koje
je uocio obi¢nim pregledom stvari, odmah nakon sto su pregled i predaja obavljenog rada
obavljeni, utoliko prestaje izvodaceva odgovornost u pogledu tih nedostataka. Takoder, u
pogledu vidljivih nedostataka postoji iznimka, odnosno ne prestaje izvodaceva odgovornost
ako je znao za vidljive nedostatke, a nije na njih ukazao naruditelju.”*

Skriveni nedostaci su oni koje nije moguce primijetiti uobi¢ajenim pregledom stvari. Kada
postoji skriveni nedostatak, narucitelj se na njega ima pravo pozvati pod uvjetom da
izvodaca obavijesti u Sto kracem roku, a najduze do isteka roka od mjesec dana. Rok pocinje
tedi od dana otkrivanja skrivenog nedostatka. Ovdje se radi o kombiniranom roku, odnosno
o subjektivnom roku koji iznosi mjesec dana od dana otkrivanja i objektivnom roku koji
iznosi dvije godine. Nakon proteka objektivhog roka od dvije godine u pogledu prava
pozivanja na skriveni nedostatak nastupa prekluzija prava. U ovom slucaju takoder postoji
iznimka, odnosno necée nastupiti prekluzija u pogledu pozivanja na nevidljivi nedostatak
istekom objektivnog roka koji iznosi dvije godine u sluéaju kad je prijevarom izvodaca

narucitelj bio sprijeen da ih ostvaruje.”

74700, €. 604. st. 3.
5200, ¢l. 606.
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5.3.  PRAVA NARUCITELJA

Kao posebni slucajevi odgovornosti izvodaca navedeni su: oni nedostatci koji su nastali
kao posljedica greske u projektu, nedostatak materijala i ugradene opreme, te nedostatci
prouzroceni naruciteljevim uputama. Za ove nedostatke takoder postoji odgovornost
izvodaca. Ukoliko je naruditelj na uredan nacin i u zakonom propisanom roku obavijestio
izvodaca o nedostatku izvedenih radova, utoliko ima na raspolaganju iduce opcije. Narucitelj
moze: 1. zahtijevati od izvodaca uklanjanje nedostatatka, 2. samostalno otkloniti nedostatak
i to na izvodacev racun, 3. traziti smanjenje cijene, 4. traziti raskid ugovora, kao i 5.
zahtijevati naknadu Stete. Zahtjev narucitelja da izvodac¢ ukloni nedostatak primarno je
naruciteljevo pravo, narucitelju pripada u svakom slucaju i pravo naknade Stete. Ukoliko je
narucitelj obavijestio izvodaca, a obavijest je izvodacu dostavljena uredno i u zakonskom
roku, da postoji nedostatak obavljenog djela, utoliko on mozZe zahtijevati otklanjanje
nedostatka u primjerenom roku.”® Izvoda¢ ima mogucnost odbiti otklanjanje nedostatatka
ako bi njegovo otklanjanje prouzrokovalo pretjerane troskove, ali u tom slucaju narucitelj
ima pravo ( i izbor) trazZiti razmjerno snizenje naknade ili ima mogucnost raskida samog
ugovora, te pravo na naknadu Stete. Ukoliko je zbog nedostatka djelo neuporabljivo ili je rad
obavljen u suprotnosti s izri¢ito ugovorenim uvjetima, utoliko narucitelj moZze zahtjevati
raskid ugovora i traZiti naknadu Stete bez da je prethodno traZio izvodacevo otklanjanje
nedostatatka. Nadalje, ako izvodac¢ odbije otkloniti nedostatak jer bi mu otklanjanje
prouzroCilo pretjeran trosak ili ako izvoda¢ otkloni nedostatak u primjerenom roku, a
narucitelj je postavio zahtjev za otklanjanjem, naruditelj ima pravo na sniZenje naknade.
SniZzenje naknade mora biti razmjerno vrijednosti djela bez nedostatka u vrijeme sklapanja

ugovora i vrijednosti koju bi to djelo s nedostatkom imalo u vrijeme sklapanja ugovora.”’

76700, ¢l. 608
7700, ¢l. 611

21



5.4.  PRAVA NARUCITELJEVIH PRAVNIH SLJEDNIKA

Narucitelj prema izvodacu ima prava u pogledu postojanja nedostatka gradevine. Ta su
prava prenosiva, odnosno ona prelaze na sve potonje stjecatelje gradevine ili nekog
njezinog dijela. No, u pogledu roka vrijedi da ne te€e nov rok za obavijest i tuzbu, vec se
uracunava rok koji je veé¢ krenuo teéi u odnosu na prednika.”® Dakle, trenutkom ex lege
prelaska prava s izvornog narucitelja na stjecatelja gradevine, vrijedi zakonska presumpcija
da stjecatelj ima sva prava koja je imao naruditelj, kao i da izvoda¢ ima pravo isticati sve
prigovore prema stjecatelju koje je mogao isticati temeljem ugovora o gradenju prema
izvornom naruditelju.”® Takoder, propisan je i prelazak prava na sve potencijalne kasnije
stjecatelje gradevine u cijelosti ili nekog njezinog dijela neovisno o tome radi li se 0 manjim
nedostacima ili bitnim nedostacima za gradevinu. Bitni zahtjevi za gradevinu tj. temeljni
zahtjevi za gradevinu taksativno su navedeni u ZOG-u i odnose se na: 1. mehanicku
otpornost i stabilnost gradevine, 2. sigurnost gradevine u slucaju pozara, 3. higijenu,
zdravlje, okolis, 4. sigurnost i pristupacnost tijekom uporabe, 5. zastitu od buke, 6.
gospodarenje energijom i oCuvanje topline te 7. odrzivu uporaba prirodnih izvora. Ako se
bitni zahtjevi za gradevinu pokaZzu u zakonom propisanom roku od deset godina, a racuna
se od dana predaje i primitka radova, izvodac je za njih odgovoran. U ZOO-u iz 1978. godine
postojala je desetogodisnja odgovornost samo u pogledu gradevine i nedostatka zemljista.
Ako se usporedi opseg odgovornosti ugovora o djelu i ugovora o gradenju moZze se primijetit
da je u ugovoru o djelu odgovornost uglavnom ograni¢ena na vidljive i skrivene nedostatke i
pri tome su rokovi za iznoSenje prigovora zbog tih nedostataka relativno kratki, dok su
ugovorom o gradenju pored vidljivih i skrivenih nedostataka odgovornos¢u obuhvadeni i

bitni zahtjevi za gradevinu.

78700, ¢l. 632
79 perisa, op. cit. (bilj. 7), str. 810.
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6. ZAKLJUCAK

Ugovor o gradenju posebna je vrsta ugovora o djelu, iako u ZOO-u nema izricite odredbe
kojom je to propisano. Njime se uspostavlja obveznopravni odnos izmedu izvodaca i
narucitelja, ali i drugih subjekata kao $to su proizvodac, projektant, nadzorni inzenjer itd. S
obzirom na to da se gospodarstvo mijenja ubrzano i dolazi do odredenih nesigurnosti pri
odredivanju cijene gradnje/izvodenja radova, kao i izvrSenju samog ugovora, javljaju se
problemi medu ugovornim stranama kod definiranja njihovih prava i odnosa. U stvarnosti
¢esto dolazi do dopune inicijalnog ugovora unosenjem dopunskih klauzula. Takoder, u sam
ugovor moguce je unijeti odredbu , klju¢ u ruke”. Ugovor o gradenju treba tumaciti u skladu s
voljom ugovaratelja, odnosno sastojci ugovora, opce i posebne klauzule kojima su uredena
prava i obveze ugovornih strana kao dopunske klauzule treba promatrati kao cjelinu. S
obzirom na to da je rije¢ o tehnicki slozenim graditeljskim pothvatima, povecdava se i
mogucnost nastanka pravno kompliciranih situacija. Kao osnovan propis kojim se ureduje
ugovor o gradenju navodimo ZOO, a u vezi s primjenom kodificiranih trgovackih obicaja
(uzance), isticu se PUG. Usporedno promatraju¢i ZOO i PUG mozemo uociti odredene
proturje¢nosti PUG-a u odnosu na kogentne odredbe ZOO-a, Sto bi trebalo svakako u
buducnosti ispravno pravno regulirati. Temeljni je zadatak zakonodavca omoguciti jednak
pravni poloZaj ugovornih strana, a sve u cilju ispunjenja predmeta ugovora $to proizlazi iz
nacela pacta sunt servanda. Zbog dinamicne gospodarske situacije, potresa i do nedavno
aktualne pandemijske krize, ali i ratne krize, javljaju se rizici u pogledu izmjene cijena, ¢ime
je ugrozena pozicija izvodaca. Kako bi se osigurala stvarna vrijednost Cinidbe iz nekog
ugovornog odnosa stranke imaju moguénost ugovaranju zastitnih klauzula; indeksne klauzule
i klizne skale. Kod primjene zastitnih klauzula valjalo bi pripaziti da ne dode do nejednakog
poloZaja ugovornih strana, odnosno zlouporabom tih klauzula moglo bi se jednu stranu
dovesti u nepovoljniji poloZaj u odnosu prema drugoj. Kako bi doSlo do realizacije samog
ugovora potrebno je da stranke ve¢ samim sklapanjem ugovora utvrde prava i obveze i

prilagode ih konkretnom slucaju.

23



POPIS LITERATURE

STRUCNA LITERATURA | CLANCI

10.
11.

12.

13.

14.

15.

Duji¢, Nikolina, Ugovor o gradenju s osvrtom na odgovornost za nedostatke i bitne
zahtjeve za gradevinu, Hrvatska pravna revija, 10 (2010)

Erakovié¢, Andrija, Ugovor o gradenju, Aktualnosti gradanskog i trgovackog prava:
zbornik radova, Zagreb, 1991.

Gorenc, Vilim, Komentar Zakona o obveznim odnosima, Narodne novine, 2014.
Gorenc, Vilim, (red.), Komentar Zakona o obveznim odnosima, RRIF, Zagreb, 2005.,
str.25

Klari¢, Petar; Vedris, Martin, Gradansko pravo, Zagreb, 2006.

Ljubenko, Mi¢o, Nove Posebne uzance o gradenju, Informator, 64 (2016.)

Miloti¢, Ivan, Nove Posebne uzance o gradenju i neke dvojbe (pojam, primjena,
promijenjene okolnosti, fiksna cijena, povecanje cijena, ugovorna kazna), Pravo i
porezi, Zagreb, 2022., br. 1/22.,

Miloti¢, Ivan, Gradenje, ugovor o gradenju i pravni okvir obveznog prava, lzbor
najvaznijih aktualnih pitanja, Pravo i porezi, br. 7-8, 2022

Miloti¢, Ivan, Zakon o obveznim odnosima i izmjene cijena kod ugovora o gradeniju,
Pravo i porezi, Zagreb, 10 (2021

Miloti¢, Ivan, Izmjena cijena kod ugovora o gradenju, Pravo i porezi, 3 (2022)

Miloti¢, Ivan, Izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Usporedni pregled pravila ZOO-
a i PUG-a, Pravo i porezi, 3 (2022)

Miloti¢, Ivan, Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju,
Radunovodstvo, revizija i financije, 10 (2021)

Perisa, Igor, Ugovor o gradenju, Pravo u gospodarstvu: ¢asopis za gospodarsko-
pravnu teoriju i praksu, 58(2019)

Slakoper, Zvonimir, Hijerarhija izvora prava trgovackih ugovora u hrvatskom pravu,
Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, 2022.

Vukmir, Branko, Ugovori o gradenju i desetogodisnja odgovornost, Pravo i porezi, 4

(2008)

24



16. Zubovi¢, Antonija, Primjena trgovackih obicaja, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista

u Rijeci, volumen 27, br. 1., 2006.

PRAVNI | OSTALI IZVORI

A

Posebne uzance o gradeniju, Sluzbeni list SFR) 18/77

Posebne uzance o gradenju, Narodne novine 137/21

Zakon o gradniji, Narodne novine 153/13, 20/17, 39/19, 125/19

Zakon o gradevnim proizvodima, Narodne novine 76/13, 30/14, 130/17, 39/19,
118/20

Zakon o obveznim odnosima, Narodne novine 53/91, 73/91, 3/94, 7/96, 112/99,
114/22, 156/22, 114/22, 156/22

Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje, Narodne novine,
78/15, 118/18, 110/19

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12,152/14, 81/15,94/17

WEB STRANICE

https://informator.hr/sudske-odluke/204744?hls=P%25C5%25BE-2473%2F04-3

stranici pristupljeno dana 17. sije€nja 2024. godine

https://informator.hr/sudske-odluke/626755?hls=Rev-x%2520859%2F10 stranici

pristupljeno dana 17. sije¢nja 2024. godine

https://informator.hr/sudske-odluke/445362?hls stranici pristupljeno dana 17.

sije€nja 2024. godine

25


https://informator.hr/sudske-odluke/204744?hls=P%25C5%25BE-2473%2F04-3
https://informator.hr/sudske-odluke/626755?hls=Rev-x%2520859%2F10
https://informator.hr/sudske-odluke/445362?hls

	1. UVOD
	2.  POJAM I OBILJEŽJA UGOVORA O GRAĐENJU
	2.1. PRAVNI IZVORI
	2.2. POSEBNE UZANCE O GRAĐENJU
	2.3. UGOVORNE STRANE I NADZOR

	3. UGOVOR O GRAĐENJU S ODREDBOM „KLJUČ U RUKE“
	4. CIJENA KOD UGOVORA O GRAĐENJU
	4.1. ODREĐIVANJE CIJENE
	4.2. IZMJENA CIJENA KOD UGOVORA O GRAĐENJU
	4.3. INDEKSNA KLAUZULA I KLIZNA SKALA

	5. ODGOVORNOST ZA NEDOSTATKE
	5.1. PREGLED I PREUZIMANJE IZVRŠENOG DJELA
	5.2. VIDLJIVI I SKRIVENI NEDOSTACI
	5.3. PRAVA NARUČITELJA
	5.4. PRAVA NARUČITELJEVIH PRAVNIH SLJEDNIKA

	6. ZAKLJUČAK

