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1. UvOD

Uvrijezeno je miSljenje kako se ugovor o gradenju moze svrstati medu slozenije
obveznopravne poslove. To je stoga Sto postoji niz okolnosti koje su vezane uz realizaciju
ugovora, a mogu se naglo promijeniti. Neke od takvih okolnosti su, primjerice, naknadne
izmjene projekta, dodatni radovi koji bi se trebali izvesti, porast cijena materijala.? Zato i ne
iznenaduje ¢injenica Cestih promjena inicijalnog ugovora o gradenju i potreba za sklapanjem
dodataka tom ugovoru. Moderna gradevinska djelatnost povezana je i S nizom drugih
djelatnosti, medu inima i transportom 1 distribucijom. Kako bi rezultat bio uspjesna realizacija
gradevinskog pothvata, kao 1 u svakom ugovoru, potrebna je pravilna ravnoteza prava i obveza
svih ugovornih strana. Isto tako, posebno karakteristi¢no za ugovor o gradenju, promjene su
cijena elemenata na temelju kojih se odreduje cijena radova, koje se mogu pojaviti u vrlo
kratkim razdobljima. Spomenuto je upravo karakteristicno za trenutnu situaciju na
gradevinskom trziStu. Cijene se mijenjaju vrlo snazno, ponekad i na razini od samo nekoliko
mjeseci. Zbog toga ¢e se u praksi Cesto pribjegavati ugovaranju odredenih zastitnih
mehanizama, a sve u cilju osiguranja stvarne vrijednosti ¢inidbe odnosno izvedenih radova u
ugovornom odnosu. Prema Zakonu o obveznim odnosima (u daljnjem tekstu: ZOO) ugovorom
o gradenju izvodac¢ se obvezuje prema odredenom projektu izgraditi u ugovorenom roku
odredenu gradevinu na odredenom zemljistu, ili na takvom zemljiStu, odnosno na postojecoj
gradevini izvesti kakve druge gradevinske radove, dok se narucitelj, s druge strane, obvezuje
isplatiti mu za to odredenu cijenu.® Predmet samog ugovora ¢esto je velike financijske
vrijednosti. U prilog sloZenosti ugovora o gradenju, nadalje, ide i Cinjenica velikog broja
potencijalnih sudionika tog poslovnog pothvata. S povecanjem broja sudionika nuzno dolazi i
do povecanja broja i1 slozenosti radova. Osim izvodafa i1 narucitelja navedenih u ZOO-u,
sudionici su u okviru gradevinskog pothvata jo§ i projektanti, nadzorni inzenjeri, revidenti.
Brojni odnosi koji se javljaju izmedu tih osoba manifestirat ¢e se i na odnose u okviru samog
ugovora o gradenju. Predmet ovog rada nisu, medutim, svi odnosi izmedu sudionika u

gradevinskom pothvatu, ve¢ samo klju¢ni odnosi koji se uspostavljaju ugovorom o gradenju.

! Milotié¢, 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., str. 21.

2 Sadri¢, Tomislav, Izmjene ugovora o javnoj nabavi radova zbog rasta cijena gradevinskog materijala, Pravo i
porezi, Zagreb, 2021., br. 9/21., str. 46.

3 Zakon o obveznim odnosima, Narodne novine 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, &l. 620. st. 1.



Pritom se u radu nece razmatrati specificnosti vezane uz ugovore o gradenju sklopljene s

odredbom ,,kljuc u ruke®.

1. POJMOVNA ODREDENJA I OSNOVNA OBILJEZJA
1.1. POJAM, PRAVNA PRIRODA [ OBLIK UGOVORA O GRADENJU

Prema odredbi ¢l. 620. st. 1. ZOO-a, ugovorom o gradenju izvodac se obvezuje prema
odredenom projektu izgraditi u ugovorenom roku odredenu gradevinu na odredenom zemljistu,
ili na takvom zemlji$tu, odnosno na postojecoj gradevini izvesti kakve druge gradevinske
radove, a narucitelj se prema izvodacu obvezuje isplatiti za to odredenu cijenu. Dakle, osnovne
su obveze ugovornih strana izvodac¢eva obveza da izgradi neku gradevinu ili izvrsi kakve druge
gradevinske radove i naruliteljeva obveza da izvodacu za to plati cijenu. Valja posebno
istaknuti da je odredbom ¢l. 630. ,,staroga“ ZOO-a* bilo izri¢ito propisano da je ugovor o
gradenju vrsta ugovora o djelu.® Takva kvalifikacija izostala je u ,,novom* ZOO-U, stoga se U
Cesto postavljalo pitanje je li ugovor o gradenju i dalje vrsta ugovora o djelu. U pravnoj teoriji
izrazen je stav da ugovor o gradenju i dalje jest vrsta ugovora o djelu.® I u sudskoj praksi
pronalazimo slu¢ajeve koji to potvrduju.” MoZe se reéi da, iako vise nije izri¢ito odreden kao
ugovor o djelu, za ugovor o gradenju i dalje dolazi u obzir, mutatis mutandis, supsidijarna
primjena odredaba ugovora o djelu. Izostavljanje izricite odredbe kako se radi o vrsti ugovora
o djelu nije promijenilo pravnu narav ugovora o gradenju. S druge strane, izri¢ito je novim
Z0O0-om propisano kako se na sva prava narucitelja prema izvodacu za nedostatke gradevine
primjenjuju odgovarajuce odredbe ugovora o djelu, ako posebnim odredbama nije drugacije
odredeno.® Dakle, ovdje se odreduje primjena samo odredaba o odgovornosti za nedostatke $to
vrijede za ugovore o djelu na ugovore o gradenju. Te odredbe, kojima se ureduje odgovornost

za materijalne nedostatke, oslonjene na druge odredbe kojima se ureduje taj ugovor o djelu pa

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

5 Peria, Igor, Ugovor o gradenju, Pravo u gospodarstvu: ¢asopis za gospodarsko-pravnu teoriju i praksu,
58(2019), str. 782.

6 Tako npr. V. Gorenc, Komentar Zakona o obveznim odnosima, Narodne novine, 2014., str. 971.: ,,Ako se,
dakle, na ugovore o gradenju izri¢ito predvida primjena odredaba ugovora o djelu koje ureduju odgovornost za
nedostatke gradevine, smatramo da nema razloga da se i druge odredbe ugovora o djelu ne primijene i na
ugovore o gradenju, u sluc¢ajevima kada za neko pitanje u tom ugovoru nema odgovarajucih posebnih odredaba.*
"Vrhovni sud Republike Hrvatske Revt-227/15-2 od 23. studenoga 2016.

8700, ¢l. 631.



se moze zakljuciti da bez tumacenja odredbi ugovora o djelu nije moguce potpuno cjelovito

utvrditi odgovornost izvodaca i obveze narucitelja.’

Kako bi ugovor o gradenju bio valjan i proizvodio pravne uc¢inke, potrebno je sklapanje istog u
pisanom obliku. Suprotno tomeza ugovor o djelu takva obveza propisanog oblika ne postoji te
ugovor o djelu proizvodi pravne ucinke, i valjan je, ako nije sklopljen u pisanom obliku. U
slucaju nepostojanja potrebnog oblika, ZOO u ¢l. 290. st. 1. kao sankciju predvida
niStetnostugovora, odnosno taj ugovor nece proizvoditi pravni u¢inak. Za sve kasnije izmjene i
dopune ugovora takoder vrijedi istaknuti zahtjev za sklapanje u pisanom obliku. Ipak,
pravovaljane su kasnije usmene dopune o sporednim tockama o kojima u ugovoru nije nista
reéeno, ali uz uvjet da to nije protivno cilju radi kojega je oblik propisan.l® Za svako odstupanje
od projekta, odnosno ugovorenih radova izvodac isto tako mora imati pisanu suglasnost
naruditelja.!! Posebna odredba ZOO-a (¢l. 623. st. 1. i 2.) odreduje da za svako odstupanje od
projekta, odnosno ugovorenih radova izvoda¢ mora imati pisanu suglasnost narucitelja, a ako
je nema, ne moze zahtijevati povecanje ugovorene cijene, osim ako se radio hitnim i
nepredvidenim radovima iz ¢l. 624. ZOO-a.1? Za ugovor o gradenju koji je sklopljen usmeno,
a koji se nije po¢eo ostvarivati, smatra se da nema pravni u¢inak.'®> Medutim, ugovor ¢e se
smatrati pravovaljanim premda nije sklopljen u pisanom obliku, ako su ugovorne strane izvrsile
u cijelosti ili u preteznom dijelu obveze koje iz njega nastaju.}* Posljednje proizlazi iz ¢l. 294.
Z0O0-a kojim se regulira naknadno osnaZenje ugovora (tzv. konvalidacija) kojem nedostaje

potreban oblik. Ugovor o gradenju ne predstavlja iznimku od tog zakonskog pravila.
1.2. PRAVNI IZVORI

Jednom rijecju, pravni izvori koji ureduju sklapanje i sam ugovor o gradenju mnogobrojni su.
Odredbe ZOO-a su osnovne, temeljne za tu vrstu ugovora, ali svakako se ne bi trebalo ograni¢iti
samo na njih. Osim odredaba ZOO-a, pravo gradenja je sadrzano i u posebnim propisima o
gradenju. Neki od vaznijih zakona koji ureduju materiju ugovora o gradenju su: Zakon o

gradnji'® (u daljnjem tekstu: ZOG), Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i

® Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 971.

10 Periga, op. cit. (bilj. 5), str. 783.

1700, ¢l. 623. st. 1.

12 Tako Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 974, a tako i Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, P 3544/05-4 od 24.
ozujka 2009.

13 Vrhovni sud Republike Hrvatske Rev-2261/85 od 27. veljace 1986.

14 Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, Pz-1247/85 od 12. 12. 1985., Pz-2473/04-3 od 28. lipnja 2005.

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



gradnje’® i Zakon o gradevnim proizvodima'’. ZOG naglasava tzv. upravno uredenje gradenja,

a njegov cilj svakako nije izmjena odredaba ZOO-a .18

U obveznim odnosima medu trgovcima primjenjuju se, kao dopunski izvor obveznog prava tzv.
trgovacki obicaji, koji se, ako su kodificirani, nazivaju uzancama. Nastaju kao posljedica
ujednacavanja poslovne prakse medu sudionicima u prometu, pa zbog tako ustaljenog obicaja
trgovei medusobno odekuju postupanje u skladu s njim.'° Trgovacki obigaji primjenjuju se
medu trgovcima kada su njihovu primjenu izrijekom ugovorili.?° Primjenjuju se i u slu¢aju ako
ih trgovci redovito primjenjuju, a nisu izrijekom ili presutno iskljucili njihovu primjenu.?
Trgovacki obicaji i praksa koju su trgovei medusobno razvili, za ¢iju su primjenu ispunjene
pretpostavke iz ZOO-a, primjenjuju se i ako su suprotni dispozitivnom propisu. Usporedbe radi,
stari ZOO je propisivao obrnuto, dispozitivni propis bio je po pravnoj snazi ispred trgovackog
obicaja. Za zakonodavca bi bilo vrlo tesko predvidjeti u ZOO-u ili drugom opéem aktu sva
pravila ugovaranja iz neke djelatnosti pa se uzance, u tom smislu, javljaju kao dopuna odnosno
prilagodba dispozitivnih pravnih pravila.?? Prve Posebne uzance o gradenju koje su se
primjenjivale bile su one koje je 1977. godine donijela Skupstina Privredne komore Jugoslavije
1976.% One su se primjenjivale gotovo ¢etrdeset godina. Okolnosti se u poslovima gradenja
kontinuirano mijenjaju. To je utjecalo i na promjenu trgovacke prakse, uzance su postale
nesvrhovite te je s viemenom nastala potreba da se ti poslovni obi¢aji nanovo kodificiraju i to
utvrdivanjem novih Posebnih uzanci o gradenju.?* Podloga za dono$enje novih Posebnih uzanci
o gradenju (u daljnjem tekstu: PUG) nalazi se u ¢l. 199. ZOG-a. Njime se ovlastilo Hrvatsku
gospodarsku komoru 1 Hrvatsku udrugu poslodavaca da, uz suglasnost nadleznog ministarstva,
a u suradnji sa stru¢nim komorama 1 udrugama utvrde nove Posebne uzance. Prvi puta nakon
1977. objavljene su nove Posebne uzance o gradenju, krajem 2021. godine. Ove se uzance,
medutim, ukazuju pristranima i teSko da doista predstavljaju kodificirane obicaje Koji su
prisutni na trziStu, o ¢emu ¢e se nesto vise izloziti u nastavku. Nadalje, uzancama se materija
ugovora o gradenju ureduje djelomicno sli¢no uredenju u ZOO-u. Isto tako, neke su uzance u

suprotnosti s apstraktnim odredbama ZOO-a. Opravdano se, zato, postavlja pitanje odrazavaju

16 Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje, Narodne novine 78/15, 118/18, 110/19
17 Zakon o gradevnim proizvodima, Narodne novine 76/13, 30/14, 130/17, 39/19, 118/20

18 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 975.

1 Klari¢, Petar; Vedri§, Martin, Gradansko pravo, Zagreb, 2006., str. 22.

0700, ¢l 12, st. 1.

2 |bid., st. 2.

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

23 Posebne uzance o gradenju, Sluzbeni list SFRJ 18/77

24 T jubenko, Mi¢o, Nove Posebne uzance o gradenju, Informator, 64(2016), str. 1



li te uzance stvarnu praksu medu trgovcima, ili je pak rije¢ o ad hoc rjeSenjima koja su zapravo
kreirane, a nisu posljedica stvarnosti u pravnom prometu.?® Kritizira se kako utvrdivanje i
objava PUG-a predstavlja samo mjeru komorskih tijela kojima se pokuSalo jaCe zastititi
izvodace 1 osigurati im povoljniju poziciju na graditeljskom trzistu. Prakti¢ni problem jest u
tome ako uzance ne predstavljaju stvarnost odnosno ustaljenuj poslovnu praksu, $to bi kao
kodifivirani obicaji trebali biti.?® Njihovo utvrdivanje uslijedilo je u okolnostima koji su
prouzroc¢eni pandemijom i1 poremecajima na graditeljskom trzistu. ,,Smisao uzanci jest da one
ili mijenjaju dispozitivno zakonsko uredenje medu trgovcima ili da postojece zakonsko
uredenje dodatno razraduju.* To znaci da je nepotrebno uzancama ponavljati zakonsko uredenje
i u njima navoditi apstraktna pravila obveznog prava, §to bi bilo u potpunosti nesvrhovito.?’
PUG su, takoder, zapravo pogresno odredile da se primjenjuju na sve vrste ugovora o gradenju,
a §to je protivno relevantnim odredbama ZOO kojima se kogentno odreduje da je iskljucena
automatska primjena ne samo trgovackih obicaja nego i svih pravnih obi¢aja medu sudionicima

u obveznim odnosima koji nisu trgovci.?®

Svakako, i sam ugovor o gradenju kojeg sklapaju ugovorne strane predstavlja pravni izvor za
sebe. Odredbe ZOO-a koje se ti¢u ugovora o gradenju su ve¢inom dispozitivne naravi, §to znaci

da ugovorne strane mogu urediti svoje odnose po slobodnoj volji.

Subjektima koji sklapaju ugovore o gradenju u inozemstvu na raspolaganju stoje svojevrsni
op¢i uvjeti, ¢ija je uporaba danas vrlo razgranata.?® Ovdje svakako valja spomenuti FIDIC-ove

opée uvjete za izvodenje gradevinskih radova.*
1.3. OSTALA POJMOVNA ODREDENIJA

Zakonska definicija ugovora o gradenju odreduje da se odredbe zakona odnose na one ugovore
koljima je svrha izgradnja gradevine. Prema ¢l. 621., pod gradevinom se razumijevaju zgrade,
brane, mostovi, tuneli vodovodi, kanalizacije, ceste, Zeljeznicke pruge, bunari i ostale gradevine
¢ija izrada zahtijeva vece 1 slozenije radove. Objekti koju su navedeni tom odredbom samo su
primjeri, Sto znaCi da takvo zakonsko nabrajanje nije iscrpno. Na to upucuje zakonska

formulacija da se pod pojmom gradevine razumije i bilo koja ostala gradevina ¢ija izrada

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

% 1bid., str. 16.

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

8700, ¢l. 12. st. 4.

2 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 975.

30 Medunarodna federacija savjetodavnih inZenjera (Federation Internationale Des Ingenieurs-Conseils; FIDIC)



zahtijeva vece 1 slozenije poslove. Tumacenjem ove zakonske odredbe naizgled se formira
stajaliSte kako se na sve ostale radove manjeg znacenja trebaju primjenjivati odredbe ugovora
o djelu. Medutim, pojam gradevine definiran je i u ZOG-u i to na drugaciji, pojmovno §iri nacin.
Tako je gradevina definirana kao gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito
povezanih gradevnih proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem,
samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.3! , Nema opravdanja dijeliti
pravila ugovora o gradenju na ugovore kojima se obavljaju radovi na gradevini u smislu ZOO-
a, od ostalih radova gradenja.“® Radi se, zapravo, o tome da se sloZeniji problemi mogu
pojaviti i kod onih gradevina ¢ija izrada zahtijeva vece sloZenije radove, ali isto tako i kod onih

&ija se izrada ¢ini jednostavnija. 32

ZOG definira i pojam gradenja kao postupka. Prema ¢l. 3. st. 1. to€. 10., 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 postoje¢a gradevina. Taj bi pojam prema ZOG-u tako
obuhvatio 1 neke obrtnicke radove, koji bi se inace kvalificirali kao ugovori o djelu (npr.
uvodenje struje, instalaterski radovi i sl.), ali koji zapravo, u skupnosti s drugim radovima
gradenja koji se izvode, predstavljaju ugovor o gradenju.>* Zato prilikom tumacéenja odredbi
ugovora o gradenju ugovora o gradenju treba promatrati i pravila ugovora o djelu, a koja

zajedno tumade materiju ugovora o gradenju.®
1.4. UGOVORNE STRANE | NADZOR

Iz definicije ZOO-a proizlazi da u ovom pravnom poslu sudjeluju najmanje dvije ugovorne
strane: narucitelj 1 izvodac. Narucitelj je fizicka ili pravna osoba koja je ugovorom narucila
izgradnju odredene gradevine ili izvodenje kakvih drugih gradevinskih radova. Izvodac je, s
druge strane, fizi¢ka ili pravna osoba koja se ugovorom prema narucitelju obvezala izgraditi
gradevinu odnosno izvesti kakve druge gradevinske radove. U pravilu, izvodac je pravna osoba
koja je registrirana za obavljanje djelatnosti u graditeljstvu, iako se ¢esto kao izvodaci javljaju
1 fizicke osobe koje u poslovnom prometu nastupaju kao obrtnici. Ugovor sklapaju narucitelj

radova i izvodac¢ nakon $to se obave prethodne radnje i1 prikupi ostala dokumentacija projekta.

817Z0G, ¢l. 3. st. 1. tog. 11.

32 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 972.

33 Tako Gorenc, a tako i sudska praksa: Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, Pz-5758/04-32 od 8. rujna
2007. i Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 128/08-2 od 18. rujna 2008.

34 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 980.

3 Ibid.



U nju se ubrajaju idejni projekt, glavni projekt i izvedbeni projekt.*® Prema ZOG-u, sudionici
gradnje su: investitor, projektant, izvoda¢, nadzorni inzenjer i revident. Vidljivo je da ovaj
zakon ne poznaje pojam narucitelja, ve¢ investitora. Investitor je pravna ili fizicka osoba u Cije
se ime gradi gradevina, ali investitor moZe ujedno biti i izvoda¢.®” Projektant je fizicka osoba
koja prema posebnom zakonu ima pravo uporabe strukovnog naziva ovlasteni arhitekt ili
ovlasteni inZzenjer i koji je odgovoran da projekt s lokacijskom dozvolom, odnosno uvjetima za
gradenje gradevina propisanim prostornim planom te da ispunjava temeljne zahtjeve za
gradevinu, zahtjeve propisane za energetska svojstva zgrada i druge propisane zahtjeve i
uvjete.® Izvoda¢ je osoba koja gradi ili izvodi pojedine radove na gradevini.®® Nadzorni
inzenjer je fizicka osoba koja prema posebnom zakonu ima pravo uporabe strukovnog naziva
ovlasteni arhitekt ili ovlasteni inZenjer i provodi u ime investitora struéni nadzor gradenja.*’

Konaéno, revident je fizicka osoba ovlastena za kontrolu projekata.*

Sto se ti¢e nadzora, izvoda¢ je duzan omoguéiti naruditelju stalan nadzor nad radovima u
kontrolu koli¢ine, kakvoée i sukladnosti ugradenih proizvoda.*? Nadzor se odnosi na radove,
ali isto tako i na nadzor samih materijale koji se koriste prilikom izgradnje gradevine.** Odredba
¢l. 622. ZOO-a ukljudila je obveze iz ZOG-a koje se odnose na dokazivanje uporabljivosti i
stavljanje u promet gradevinskih proizvoda (tzv. sukladnost ugradenih proizvoda). Tehnicka
svojstva gradevnih proizvoda i dopustenost njihova koristenja danas su, $to prije nisu bili,
uredeni posebnim Zakonom o gradevnim proizvodima. Interes je narucitelja da mu se omoguci
stalan nadzor. Iz odredbe o nadzoru gradenja proizlazi da je to pravo naruditelja, a ne obveza.**
To pravo inace pripada svakom narulitelju nekog gradenja, neovisno o tome je li rije¢ o
slozenim ili manje slozenim gradevinskim radovima.*® Kod odredenih ugovora o gradenju
postoji 1 zakonska obveza provodenja stru¢nog nadzora. To je odredeno u odredbi ¢l. 59. st. 1.

ZOG kojom se propisuje kako se stru¢ni nadzor provodi prilikom gradenja svih gradevina i

izvodenja svih radova za koje se izdaje gradevinska dozvola 1/ili uporabna dozvola, ako ZOG-

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

370G, ¢l. 49. st. 1., €l. 50. st. 1.

8Z0G, ¢l. 51.st. 1.1 2.

¥ Z0G, ¢l. 53. st. 1.

40 ZOG, ¢l. 56. st.
4 Z0G, ¢l. 61. st.
42700, ¢l. 622.
43 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 981.

4 Momc¢inovi¢, Hrvoje, Ugovor o gradenju, Hrvatska pravna revija, 2 (2002), str. 55.
4 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 982.

1.
1.



om nije drugacije propisano. ZOO ne ureduje poblize postupak nadzora, ve¢ razradene odredbe
o tome sadrzi ZOG. U pravilu, gradenje ¢e nadzirati nadzorni inZenjer kao ovlasteni arhitekt, a
o poslovima nadzora sklopit ¢e ugovor izmedu ovlasteni arhitekt i narucitelj. Nadzorni inZzenjer
ovlasten je obavljati fakti¢ne radnje u vezi s kontrolom izvodenja radova, primjerice moze
davati upute i naloge vezane za izvodenje radova, nadzirati izvode li se radovi u skladu s
ugovorom i sl.*® Prema stajalistu sudske prakse, nadzorni inZenjer nije ovlasten preuzimati za
narucitelja imovinske obveze prema izvodacu, stoga on nije ovlasten mijenjati projekt i
tehnicku dokumentaciju niti ugovorenu cijenu ili druge odredbe ugovora; nije ovlasten s
izvodaCem ugovarati druge radove i viSe radova, osim ako je za to od narucitelja posebno
ovlasten. Isto tako, nije ovlaSten odobriti isplatu naknadno izvedenih radova niti njihovo

izvodenje.*’
1.5.0DSTUPANIJE OD PROJEKTA I HITNI NEPREDVIDENI RADOVI

Projekt kao takav nije definiran ZOO-om, ali ZOG razlikuje viSe vrsta projekata. Projekti se
razlikuju prema stupnju razrade. Pritom se razlikuju idejni projekt, glavni projekt, izvedbeni
projekt, projekt uklanjanja gradevine i tipski projekt. Temeljni projekt za izvodenje radova je
glavni projekt. On je mjerodavan i za odstupanje od ugovora. Osim u glavnom projektu, uvjeti
gradenja mogu biti propisani i samim ugovorom o gradenju i stoga se izvoda¢ mora pridrzavati
pored projekta i opsega ugovorenih radova sadrzanih i u ugovoru o gradenju.*® , Projekt
gradevine dakle ¢ini sastavni dio ugovora, pa je izvodac u obvezi izvesti one radove koji su
odredeni projektom gradevine sa pripadajuéom tehnickom dokumentacijom.““° Glavni projekt
je skup medusobno uskladenih projekata kojima se daje tehnicko rjesenje gradevine 1 dokazuje
ispunjavanje temeljnih zahtjeva za gradevinu te drugih propisanih i odredenih zahtjeva i
uvjeta®®, a moze sadrzavati, ovisno o vrsti gradevine, arhitektonski projekt, gradevinski projekt,
elektrotehnicki projekt i strojarski projekt.®! Izvedbenim projektom razraduje se tehnicko
rjeSenje dano glavnim projektom.>? Projektom uklanjanja gradevine u osnovi se tehnicki
razraduju rjeSenja, odnosno postupak i nacin uklanjanja gradevine 1 stvari koje se u njoj

nalaze.>® Tipski projekt izraduje se za predgotovljene dijelove gradevine za koje je dokazano

46 Periga, op. cit. (bilj. 5.), str. 793.

47 Tako Peri3a, a tako i Vrhovni sud Republike Hrvatske Revt-38/03-2 od 18. ozujka 2003.
48 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 984

49 Visoki trgovagki sud Republike Hrvatske, PZ-3133/02 od 21. sije¢nja 2003.

%0 Zakon o gradnji, €1. 68. st. 1.

51 706G, &l. 69. st. 1

5270G, ¢l. 74. st. 1

5 706, &l. 76.



da se izvode prema odredbama ZOG-a i za koje to nije potrebno dokazivati u glavnom
projektu.>* Ako se radovi gradenja ne obavljaju na temelju projekta, nego na temelju drugih
isprava koje nemaju znacaj projekta u smislu odredaba ZOG-a, kao §to su npr. skice ili

fotografije, isto ne oduzima tom pravnom poslu zna¢aj ugovora o gradenju.>®

Nerijetko se u praksi javlja potreba za odstupanjem od pocetnog projekta gradenja, odnosno
ugovorenih radova. Svaki je graditeljski pothvat povezan s nizom potencijalnih nepredvidivosti
pa Cesto dolazi do potrebe da se odstupi od projekta. Buduci da odstupanje od projekta znaci
ujedno i izmjenu ugovora, potreban je pisani oblik suglasnosti narucitelja. Pritom je dovoljno
da u konkretnom slucaju narucitelj dasuglasnost u pisanom obliku, a nije potrebno da obje
ugovorne strane u pisanom obliku izjave da su suglasne s tom promjenom. Naruditelj to moze
uciniti primjerice u posebnoj ispravi ili pak upisivanjem takve suglasnosti u postojeéi ugovor
ili u gradevinski dnevnik. Navedeno je nuzna posljedica opceg pravila koje vrijedi za ugovor o
gradenju prema kojem taj ugovor mora biti sklopljen u pisanom obliku. Izvodac, s druge strane,
moze pristati na takvu suglasnost ¢ak i konkludentno, samim time $to ¢e gradevinu izgraditi,
odnosno nastaviti graditi prema izmijenjenom projektu.®® Pritom valja podsjetiti da izvodac ne
moze zahtijevati povecanje ugovorne cijene ako je radove izveo bez pisane suglasnosti
naru¢itelja.®’ Narugitelj moze ¢ak i ovlastiti nadzornog inZenjera da djeluje u njegovo ime. Tada
¢e 1 pisana suglasnost nadzornog inZenjera biti dovoljna za obvezivanje narucitelja na pla¢anje

dodatnih radova.>®

Ipak, pravilo o tome da izvoda¢ moze odstupiti od projekta gradenja odnosno ugovorenih
radova samo uz pisanu suglasnost ima iznimku. Nepredvidene radove izvoda¢ moze izvesti i
bez prethodne suglasnosti naruditelja ako zbog njihove hitnosti nije mogao pribaviti tu
suglasnost.>® Za poduzimanje ovakvih radova potrebno je da su kumulativno zadovoljeni
kriteriji hitnosti 1 nepredvidenosti. Pod hitnim radovima razumijevaju se ,,radovi ¢ija izvedba
ne trpi odgadanje jer bi njihovim odgadanjem mogla nastati jo§ veda Steta.“ Pod
nepredvidenim radovima razumijevaju se ,radovi koji nisu bili predvideni projektom,

specifikacijama ili ugovorom.*“! Koji su to nepredvideni radovi, ZOO odreduje taksativno.

570G, ¢l. 77.

% Tako npr. Perisa, op. cit. (bilj. 5), str. 790.
%6 Ibid., str. 794.

57700, ¢l. 623. st. 2.

%8 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 984

% Z00, ¢l. 624. st. 1.

80 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 986.

81 Ibid.
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Navodi se da su to radovi koje je nuzno izvesti: 1. zbog osiguranja stabilnosti gradevine,
sprjeCavanja opasnosti za zivot 1 zdravlje ljudi, okolis, prirodu, druge gradevine i stvari ili
stabilnost tla na okolnom zemljiStu a izazvana je izvanrednim i neoc¢ekivanim dogadajima, 2.
radi sprjeCavanja nastanka Stete uslijed tih dogadaja, te 3. po naredbi mjerodavnog tijela javne
vlasti. Ovi nepredvideni radovi moraju biti izazvani izvanrednim i nepredvidenim dogadajima
(npr. neo¢ekivanom poplavom, potresom, pozarom i sl.). Prva dva slucaja daju odluku o tome
je li potrebno izvesti takve radove i postoji li potreba hitnosti njihova izvodenja u ruke izvodaca.
U tre¢em slucaju radi se o radovima koji su potrebni temeljem odluke mjerodavnog tijela javne
vlasti. Radi se, dakle, o izmjeni ili dopuni ugovora o kojoj ne odlu¢uju sporazumno ugovorne
strane nego samo izvodac. PUG iz 1977. u nepredvidene radove za koje izviodacu nije potrebna
suglasnost narucitelja svrstavale su i radove nuzne za osiguranje pravilnog tijeka radova i
normalno koristenje izgradenog objekta. Iako ih je ovlasten izvesti i bez prethodne suglasnosti
narucitelja, izvodac je duzan bez odgadanja obavijestiti narucitelja o tim pojavama i poduzetim
mjerama. Na ovu posebnu situaciju primjenjuje se opée pravilo ZOO-a 0 odgovornosti zbog
propustanja obavijesti. Opée je pravilo obveznog prava da ugovorna strana koja je duzna
obavijestiti drugu stranu o ¢injenicama §to su od utjecaja na njihov medusobni odnos odgovara
za $tetu koju pretrpi druga strana zbog toga $to nije bila na vrijeme obavijestena.®? Paralelno,
prema starim PUG, uzanci br. 8, bilo je propisano da je ugovaratelj duzan pravovremeno
obavijestiti suugovaratelja o ¢injenicama koje utje€u na ispunjenje ugovora, kao $to su smetnje
u ispunjenju ugovora, promjena okolnosti i sl. U novim PUG ta je uzanca izostavljena. Za
nepredvidene radove koji su morali biti izvedeni izvoda¢ ima pravo na pravi¢nu naknadu,®® koja
¢e ovisiti o okolnostima konkretnog sluc¢aja. Prema jednom slucaju iz sudske prakse, sud je
ocijenio da se radilo o ,,potrebi sprjeCavanja nastanka Stete za narucitelja 1 da se izvodac stoga
osnovano pozvao na to da je izveo hitne nepredvidene radove, u situaciji kada je, da bi pronaSao
vodovodne cijevi na koje je trebalo prikljuciti objekt, kopao ponovno nakon prvih iskopa pri
kojima nije pronasao cijevi na mjestu gdje mu je reCeno da se one nalaze, jer se u protivnom
naruéitelj ne bi mogao prikljuéiti na vodovodnu mrezu.“%* Kao suprotnost, prilaze se ocjena
suda o tome da se ne radi o radovima koji su bili izazvani izvanrednim i neocekivanim
dogadajem kada je izvodac izveo radove ,,razupiranja rova“ da bi osigurao sigurnost za svoje

radnike, jer je takvu moguénost trebao predvidjeti s obzirom na opis radova i kategoriju

82 700, ¢l. 348.
6 700, &l. 624. st. 4.
8 Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, Pz-4248/04-3, od 7. veljace 2006.
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zemlje.%® Konaéno, ako bi zbog tih radova ugovorena cijena morala biti znatno povecana,
naruditelj moze raskinuti ugovor, pri ¢emu je duzan bez odgadanja obavijestiti izvodaca.®®
Prema ¢l. 624. st. 6. ZOO-a, u slucaju raskida ugovora narucitelj je duzan isplatiti izvodacu
odgovarajuc¢i dio cijene za ve¢ izvedene radove, a i pravicnu naknadu za ucinjene nuzne

troskove.
2. CIJENA KOD UGOVORA O GRADENJU

Kao sto je ve¢ spomenuto, graditeljski pothvati po svojoj su naravi slozeno i usko povezani s
mnogim nepredvidivim rizicima i drugim ¢imbenicima, unutarnjim i vanjskim. Ta se
nesigurnost i nepredvidivost prenosi na sve subjekte koji su povezani graditeljskim pothvatom.
Neki od tih rizika mogu se unaprijed odrediti, ali kod nekih to i nije slu¢aj.5” Stoga se &esto
postavlja pitanje mogu li naknadne promjene u kretanju cijena materijala, rada i drugih
elemenata prema kojima se odreduje cijena za izvodenje gradevinskih radova utjecati na

promjenu ugovorene cijene gradenja.

U tom pogledu valja podsjetiti da hrvatsko obvezno pravo stoji na strani ugovornog nacela
pacta sunt servanda. Odstupanja od tog nac¢ela moraju biti iznimna. Kada je rije¢ o ugovoru o
gradenju, ZOO ureduje nacin odredivanja cijene u ugovoru, ali i moguénost izmjene ugovorene
cijene (pa ¢ak i kad je ugovoreno da se cijena ne¢e mijenjati), moguénost raskida ugovora zbog

povecane cijene 1 pravo narucitelja na snizenje ugovorne cijene.
2.1. NACIN ODREBIVANJA CIJENE

Vec u ¢l. 620. ZOO-a kojim se daje definicija ugovora o gradenju navedeno je da je narucitelj
kao protucinidbu izvodacevoj ¢inidbi duzan platiti cijenu. kod ugovora o gradenju cijenu ne
¢ini samo vrijednost izvedenih radova. Logi¢no, u tu su cijenu ubrojani svi troskovi za rad,
transport, zatim place, pripremni tro§kovi 1 jo§ mnogi drugi izdaci izvodaca koji su nuzni kako

bi se potpuno dovrsili ugovoreni radovi.

Postoji nekoliko nac¢ina odredivanja cijene kod ugovora o gradenju. Svaki nacin za sebe ureduje
buducu podjelu rizika medu ugovornim stranama. ZOO predvida dva nac¢ina odredivanja cijene

radova. Tako se cijena radova moze odrediti po jedinici mjere ugovorenih radova (jedini¢na

% Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, Pz-5532/11-4 od 27. travnja 2012.
86 700, &l. 624. st. 5.

87 Miloti¢, Ivan, Zakon o obveznim odnosima i izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Pravo i porezi, Zagreb,
10 (2021), str. 12.
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cijena) ili u ukupnom iznosu za cijelu gradevinu (ukupno ugovorena cijena). U literaturi se,
medutim, isti¢e kako su u praksi prisutni i drugi nacini na koje se moze odrediti cijena radova.
To su, primjerice, 1. jedini¢na cijena (unit price method), 2. pausalna cijena (lump sum method),
3. naknada troSkova (cost reimbursable pricing method ili cost plus percentage contracts) te 4.
cijene odredene na jedan od navedenog na¢ina.®® Kod velikih investicijskih radova, ugovaranje
jedini¢nih cijena je najces¢i nacin ugovaranja cijena. Kod tog se nacina konac¢no izvedeni radovi
mjere i procjenjuju prema unaprijed dogovorenom troskovniku ili formuli pojedinih cijena, §to
je glavno obiljezje ugovaranja jedini¢ne cijene.®® Takvi se ugovori nazivaju i measurement and
value contracts.”® Ovakva cijena moZe se ugovoriti kada je ugovorene radove moguée podijeliti
na jedinice mjere. Tako npr., ako predmet ugovora obuhvaca iskope, moguce je cijenu ukupnih
radova odrediti po kubi¢nom metru iskopa, cementiranje po kubi¢nom metru, po toni
cementa...” Za to je potrebna vrlo dobra i precizna razrada projekta jer vrste radova i koli¢ine
moraju biti unaprijed poznate.”? Kona¢na cijena predstavlja umnozak jedini¢ne cijene s
koli¢inom izvedenih radova. Ugovaranje jedini¢nih cijena moze se primijeniti i u kombinaciji
s drugim nacinima odredivanja cijena, tako da se npr. za jedan dio ugovori pausalni iznos, a za
drugi dio jedini¢ne cijene. Pausalnu cijenu ZPOO naziva ukupno ugovorenom cijeno. Ovaj
nacin takoder pretpostavlja precizno odredenu dokumentaciju. Izvodac u slucaju ugovaranja te
,lump sum® ima pravo samo na onu cijenu koju je ugovorio, bez obzira na to kakvi bi bili
njegovi stvarne troSkove izvodenja radova, jesu li oni ve¢i ili manji, pod pretpostavkom da nije
izvodio posebno odobrene dodatne radove.” Moze se reci da je izvodad na sebe preuzeo taj
rizik pogresne procjene potrebnih koli¢ina jer on sam snosi viSak radova i vece koli¢ine od onih
koje je predmnijevao da ¢e biti potrebni kad je formirao svoju cijenu koju je ponudio
narucitelju. Valja naglasiti da ugovaranje pausalne cijene ne iskljucuje ugovaranje klizne skale,
indeksnih ili valutnih zastitnih klauzula kao zastitnih mehanizama. Pausalna cijena ili neki
njezini dijelovi mogu se mijenjati. U praksi, moze se ugovoriti i pla¢anja na osnovi naknade
stvarnih troSkova ili cost reimbursable prices ili skraceno cost plus. Iz engleskog naziva moze
se zakljuciti da se radi o takvom nacinu odredivanja cijene kod kojeg u trenutku sklapanja
ugovora konacna cijena radova nije poznata. RijeC je o tome da se u pocetku ne moze utvrditi

to¢an opseg radova ili je primjerice rije¢ o izgradnji neke eksperimentalne gradevine za koju

8 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 989.
8 Ibid., str. 990.

0 Ibid.

" Ibid.

2 Ibid.

3 Ibid. str. 991.
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nije sigurno kakvi ée se problemi u njezinoj gradnji javiti.”* Narugitelj ovdje snosi rizik svakog
povecanja cijene. Ostalim sudionicima odnosa interes je da cijena bude Sto veéa, jer §to je cijena
veéa to je veca i njihova zarada.” Izvodaci gradevinskih radova zbog vrijednosti predmeta
ugovora i kompleksnosti posla najcesce traze odredeni iznos kao predujam koji se naziva avans.
On se trazi primjerice za izvodenje pripremnih radova. Najcesce se taj iznos krec¢e od 5% do
20% od ukupno ugovorenog iznosa posla.”® Naravno, nisu sva plaéanja ista, ona ovise 0 vrsti
posla i o trajanju radova, mogué¢im komplikacijama i sl. Ugovorne strane zato mogu slobodno

ugovoriti na¢in placanja koji najbolje odgovara njihovim potrebama.
2.2. IZMJENA CIJENA KOD UGOVORA O GRADENJU

Veé je spomenuto kako snazne i trenutacne izmjene cijena elemenata u graditeljstvu, koje su
posebno prisutne u skorije vrijeme, dovode u pitanje odrzivost nacela pacta sunt servanda u
konkretnom obveznopravnom odnosu. Uz takve situacije posljedicno su vezane odredene
korekcije pravnog odnosa. Te ¢e se korekcije ponajprije odnositi na cijenu radova. U okvirima
uredenja ugovora o gradenju ZOO zato predvida i naknadne mehanizme kojima se korigira
cijena, ali samo ako bi cijena porasla za odredenu, zakonom utvrdenu visinu.”” Ta su pravila u
novi ZOO preuzeta iz starog ZO0O-a. U Republici Hrvatskoj takve izmjene cijena propisuje
Z00, ali se mehanizmi za uredenje ovog pitanja ureduju i u PUG a predmet su idva zakljucka
Vlade, jednog iz rujna 2021., a drugog iz lipnja 2022. godine. Rjesenja u ovim pravnim aktima
nisu jednaka niti identi¢na. Upravo suprotno, bitno su razli¢ita pa ¢e u nastavku biti rije¢i o

usporedbi rjeSenja tih akata.

Z0O0 na opcoj razini predvida mogucénost ugovaranja indeksne klauzule 1 klizne skale kao
mogucnosti koju ugovorne strane mogu ugraditi u svoj ugovor kako bi se zastitile od promjene
vrijednosti novca. Posebnost je zakonskih odredbi kojima se ureduje ugovor o gradenju $to se
odredbe o kliznoj skali predvidaju u zakonskim odredbama kao prirodni sastojak ugovora, koji
ée se primijeniti i kad ga ugovorne strane nisu izrijekom ugradile u svoj ugovor. Stovise, kad
je rije¢ o ugovoru s nepromjenjivom cijenom, specifi¢na zakonska odredba o kliznoj skali ima

cak 1 karakter prisilnog propisa.

1z ¢l. 626. ZOO-a proizlazi pravo izvodaca da postavlja odredene zahtjeve prema narucitelju

glede izmjene cijene, ako je doslo do povecanja cijene elemenata na temelju kojih je prilikom

" 1bid., str. 993.

S Ibid.

8 |bid.

" Miloti¢, op. cit. (bilj. 67), str. 13.
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sklapanja ugovora odredena cijena radova. Rije¢ je o povecanju ukupne cijene radova koja
prelazi odredeni postotak. Taj postotak ovisi o tome je li izvodac ispunio svoju obvezu u
predvidenom roku pa je do poveéanja cijene doslo bez njegove krivnje.’® Isto tako ovisi o tome
nije i izvodac¢ pao u zakaSnjenje jer nije u predvidenom roku ispunio obvezu te je sam za to
kriv, pa je u takvoj situaciji njegova zakaSnjenja doslo do povecanja cijene, ali bez njegova
utjecaja. Nadalje, postotak ovisi o tome je li do povecanja cijene doslo skrivljeno odnosno je li
izvodac pridonio povecanju vlastitim skrivljenim ponaSanjem. U svim navedenim sluc¢ajevima
rijeC je o povecanju cijene radova koja je nastupila u vremenskom razdoblju koje traje od
trenutka sklapanja ugovora i njegovog ispunjenja. Ako je u to vrijeme doslo do izmjene cijena
elemenata, pod pretpostavkom da su radovi izvedeni u roku, a doslo je do povecanja ukupne
cijene radova za vise od 2%, izvoda¢ ima pravo podnijeti zahtjev narucitelju za priznanjem
razlike u cijeni radova.” Ako je izvoda¢ svojom krivnjom pao u zaka$njenije, i u toj situaciji
moze traziti povecanje cijene, ali samo ako tijekom trajanja ugovornog odnosa ukupna cijena
radova poraste za 5 %.8° I u tom slu¢aju izvoda¢ ima pravo da mu narugitelj prizna (ali samo)
razliku u cijeni radova.®! Zapravo se tim pravilom odreduje svojevrsna kazna za izvodaca koji
je pao u zakasnjenje, podizanjem postotka s 2 na 5, gubitkom prava zahtijevati povecanje cijene
za radove izvedene nakon zaka$njenja a moguce je da ga sustize i ugovorna kazna.® Izvodac
nece imati pravo od narucitelja zahtijevati razliku u cijeni ako je pao svojom krivnjom u
zaka$njenje.%® Sljedeéa situacija odnosi se na ugovor o gradenju kod kojeg je ugovorena
nepromjenjiva cijena (fiksna). Ako su radovi izvedeni na vrijeme, a povecanje cijene je vece
od 10 %, izvodac¢ ipak i u tom slucaju moZe od narucitelja takoder zahtijevati samo razliku
izmedu ugovorene cijene i njezinog povecanja iznad 10 %. Ugovarajuci fiksnu cijenu ugovorne
strane su svjesno iskljucile utjecaj promjene cijene elemenata. Odredbe ¢l. 627. ZOO-a sluze
kao ispravak tome jer ex lege daju izvodacu pravo da neovisno o ugovornoj odredbi o
nepromjenjivosti cijena moze zahtijevati povecanje cijene ako su cijene elemenata nakon
sklapanja ugovora, a do trenutka izvedbe, porasli za vise od 10 %.8* Pravila ZOO-a primjenjuju
se na sve vrste ugovora o gradenju, dakle 1 na odnose izmedu trgovaca, izmedu trgovaca i

potrosaca ili u bilo kojoj drugoj vrsti odnosa. Odredbe ¢l. 626. ZOO-a su dispozitivne prirode.

8700, ¢l. 626. st. 1.

9 1bid.

8 700, ¢l. 626. st. 2.

81700, ¢l. 626. st. 3.

82 Miloti¢, Ivan, Izmjena cijena kod ugovora o gradenju, Pravo i porezi, 3 (2022), str. 67.

8700, ¢l. 626. st. 4.

8 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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Stranke ih ne moraju prihvatiti, to ovisi o njihovoj slobodnoj volji te u tom slu¢aju mogu u
pogledu izmjene cijene ugovoriti ono sto Zele, kako je ve¢ reCeno. Ako to ne ucine, primjenjuju
se odredbe ¢l. 626. ZOO-a. Izmjene cijena predvidene ovim ¢lankom pogodne su za primjenu
na one ugovore o gradenju kod kojih su ugovorene jedini¢ne cijene. Smatra se da izvoda¢ ima
pravo na povecanje cijene radova prema ovom ¢lanku, a narucitelj ima duznost priznati takvo

povecanje.®® Odredba ¢&l. 627. ZOO, medutim, prisilna je odredba.

Sto se tite PUG-a, kao razlog i pretpostavka izmjene cijene ovdje se navode promijenjene
okolnosti. RijeC je o drugacijem definiranju tog instituta u odnosu na razloge promijenjenih
okolnosti propisanih ZOO-om. Uzanca br. 18 glasi: Svaki ugovaratelj ima pravo zahtijevati
izmjenu ugovorene cijene (jedini¢ne ili ukupno ugovorene, ovisno o tome kako je cijena
ugovorena) ako dode do promijenjenih okolnosti koje utje€u na visinu te cijene. Promijenjene
okolnosti su okolnosti koje se u vrijeme sklapanja ugovora nisu mogle predvidjeti, a Cije se
nastupanje nije moglo izbjec¢i niti njihovo djelovanje otkloniti. Promijenjene okolnosti su
osobito: 1. mjere utvrdene aktima nadleznih tijela, 2. promjena cijena gradevnih
proizvoda/opreme/usluga na trzistu, 3. uvjeti za izvodenje radova u zemlji ili vodi koji nisu
predvideni tehnickom dokumentacijom, 4. prekoracenje roka gradnje radi izvodenja
izvantroskovnickih radova. Ove promijenjene okolnosti koje su primjeri¢no navedene uzancom
u svojoj biti nisu promijenjene okolnosti u smislu ZOO-a. Promijenjena okolnost je pravni
standard koji se primjenjuje vrlo iznimno i rijetko. Uzancama se naglaSava da je rije¢ o
situacijama koje su nepredvidive, neizbjezne i neotklonjive. To donekle i odgovara poimanju
promijenjenih okolnosti iz ZOO-a, medutim problem je u tome §to situacije opisane PUG-om
uopce nisu promijenjene okolnosti u obveznopravnom smislu. Tako, recimo, promjena cijena
gradevnih proizvoda nije nepredvidiva, neizbjeZna i neotklonjiva situacija. To je stoga Sto je
svaki graditeljski pothvat povezan sa svojevrsnim rizicima, nesigurnosti i nepredvidivosti.
Prema ¢l. 369. st. 1. ZOO-a, ako bi zbog izvanrednih okolnosti nastalin nakon sklapanja
ugovora, a koje se nisu mogle predvidjeti u vrijeme sklapanja ugovora, ispunjenje obveze za
jednu ugovornu stranu postalo pretjerano otezano ili bi joj nanijelo pretjerano veliki gubitak,
ona moze zahtijevati da se ugovor izmijeni ili ¢ak raskine. Ta je odredba u zakonu odlu¢na za
rjeSavanje predstavlja li neka okolnost promijenjenu okolnost u smislu ZOO-a. Promijenjene
okolnosti ne bi se trebale olako shvacati i relativizirati jer predstavljaju odstupanje od opceg
nacela pacta sunt servanda. Odredbe ZOO-a vezane uz promijenjene okolnosti su vrlo jasne.

Kod uzanca, namece se pitanje tumacenja promijenjenih okolnosti, Sto ¢e se morati €initi u

85 Tako Gorenc.
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svakom konkretnom slucaju. Uzance, budu¢i da su trgovacki obicaji, kao takve se primjenjuju
samo medu trgovcima (profesionalcima) koji sudjeluju u graditeljskom pothvatu kao naruditelj
ili izvodac.

Relevantno vrijeme izmjene cijene prema uzanci br. 19. ide u korist izvodaca jer je postavljeno
na duzi period nego u ZOO-u.2® Uzance kao podetni trenutak uzimaju samo davanje ponude.
Izvodac¢ bi tako mogao zahtijevati povecanje jedini¢ne cijene izvodenja pojedinih radova, u
slucaju da je izveo radove u roku predvidenim ugovorom, ako su se u vremenu izmedu davanja
same ponude 1 ispunjenja ugovora, a bez njegova utjecaja, povecale cijene pojedinih elemenata
na temelju kojih je odredena jedini¢na cijena pojedine stavke troSkovnika, tako da bi ta cijena
trebala biti veca za viSe od dva postotka.®” U uzanci br. 19. st. 2. navodi se da se promjena cijene
gradevnih proizvoda/opreme/usluga utvrduje prema sluzbenim podacima Drzavnog zavoda za
statistiku ili analizi HGK usporeduju¢i podatke o cijenama (indekse) za razdoblje izmedu
datuma podnosenja ponude ili ako nije podnesena ponuda datuma sklapanja ugovora u odnosu
na podatke koji se odnose na vrijeme izvodenja radova. Isto kao i 1978. godine, zakon odreduje
da su jedini relevantni i obvezuju¢i indeksi kod indeksne klauzule oni koje utvrdi struc¢no
sluzbena, nego njezina vlastita, a samim time i pristrana.

2.3. USPOREDBA ODREDBE O NEPROMJENJIVOSTI CIJENA U ZO0O-U | PUG-U

Kao §to je ve¢ navedeno, prema ZOO-U, ako je ugovoreno da se cijena radova ne¢e mijenjati u
slu¢aju da se nakon sklapanja ugovora povecaju cijene elemenata na temelju kojih je ona
odredena, izvodac¢ moze, usprkos takvoj odredbi ugovora, zahtijevati izmjenu cijene radova ako
su se cijene elemenata, a bez njegova utjecaja, povecale u mjeri da bi cijena radova trebala biti
veca za vise od deset postotaka.®® Rije¢ je samo o promjeni ukupna cijena radova za vise od 10
% na gore. Vazno je da je takvo povecanje nastupilo nakon sklapanja ugovora i bez izvodaceve
krivnje. Izvoda¢ moze od narucitelja zahtijevati samo onu razliku iznad 10 %, a ne svu

vrijednost povecanja.

2.4.INDEKSNA KLAUZULA | KLIZNA SKALA

8 Miloti¢, op. cit. (bilj. 84), str. 67
87 PUG, uzanca br. 19
8 Miloti¢, op. cit. (bilj. 84), str. 70.
8 700.,¢l. 627. st. 1.
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Indeksna klauzula i klizna skala su pravnom smislu zastupljene u RH od 2005. godine, ali su se
zadnjih desetlje¢a rijetko primjenjivale. U praksi su potpuno zanemarene, iako pravno
dopustene. Puno vise pozornosti davalo se valutnoj klauzuli. Rije¢ je o obveznopravnim
institutima koji sluze oCuvanju stvarne vrijednosti nov€ane Cinidbe. To su mehanizmi koje
stranke ureduju ugovornim klauzulama. Posebno u graditeljstvu, zbog Cestih i velikih skokova
u cijenama materijala, pozornost je usmjerena na takve institute koji u odredenim situacijama i
kod odredenih vrsta ugovaranja cijene pruzaju moguénost korekcije tih cijena. Nacelo
monetarnog nominalizma prihvatio je ZOO 1 izrazio u odredbi ¢l. 21.: ,,Kad obveza ima za
¢inidbu iznos novca, duznik je duzan isplatiti onaj broj novc¢anih jedinica na koji obveza glasi,
osim kad zakon odreduje Sto drugo.“ Prema nacelu valorizma, promjena vrijednosti novca
odnosno njegove kupovne mo¢i zahtijeva promjenu visine novcane svote koja je objekt nov¢ane
obveze. Pojednostavljeno, ako vrijednost novca padne, broj novc€anih jedinica treba povecati, a
obrnuto, ako poraste, broj novéanih jedinica treba smanjiti.®® 1z ¢l. 21. ZOO-a proizlazi
dopustenost ugovaranja zastitnih klauzula iz ¢l. 22.-24. ZOO-a. ,,Smisao zastitnih klauzula je u
tome da se svota nov¢ane obveze u valuti u kojoj je izraZzena nov¢ana obveza, veze uz promjene
cijena onoga za $to vjerovnik o¢ekuje da ¢e mijenjati cijenu sukladno promjenama kupovne
moc¢i one valute u kojoj je izrazena novCana obveza, pa ¢e na taj nacin svota duznikove novcane
obveze u trenutku ispunjenja odgovarati onoj kupovnoj moci koju je u trenutku sklapanja
ugovora imala ugovorena svota.“®' U dana$njim pravnim sustavima prihvaéa se nacelo
nominalizma.®? Ipak, zakonodavstva propisuju veéi ili manji broj iznimaka kojima se dopusta
odstupanje od tog nacela i njegove beziznimne primjene. Do sada su se takvi mehanizmi
razmatrali najvise u kontekstu dugoro¢nih ugovornih odnosa, no sada se potreba za njihovim
ugovaranjem pokazuje 1 kod ugovornih obveza na vrlo kratak rok. Kod svih zastitnih klauzula,
iznos novc¢ane obveze koju duznik treba platiti nije poznat u trenutku sklapanja ugovora, ve¢ ¢e
se morati utvrditi tek u nekom kasnijem trenutku.®® Indeksna klauzula je ,,ugovorna odredba
kojom se iznos nov¢ane obveze u domacem novcu veZe za promjene cijena dobara, roba i
usluga izrazenih indeksom cijena utvrdenim od ovlastene osobe (npr. zavoda za statistiku)“.%*
Klizna skala je ugovorna klauzula prema kojoj se, ,,u ugovorima kojima se jedna strana

obvezuje izraditi i isporuciti odredene predmete, ugovorena cijena €ini ovisnom o cijeni

9 Klarié¢; Vedrig, op. cit. (bilj. 19), str. 396.

% Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 64.

9 Ibid.

9 Crnié, Ivica, Zakon o obveznim odnosima, Zagreb, 2016., str. 150.
% Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 398.
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potrebnog materijala, rada i drugih troskova proizvodnje, u odredeno vrijeme i na odredenom

trzistu. <

Indeksne klauzule spadaju medu robne klauzule. To su nevalutne klauzule koje su usmjerene
na zastitu od mogucéih poremecaja vrijednosti novca. One vezu nov€anu obvezu s promjenama
cijena odredene robe, u trenutku od nastanka do ispunjenja novéane obveze. Moze se ugovoriti
klauzula da se umjesto ispunjenja novc€ane obveze placanje obavi u odredenoj robi ugovaranjem
takvih klauzula po kojima se plaéanje provodi prema vrijednosti robe.*® Svrha je indeksne
klauzule zastita u slucaju stvarne ili formalne promjene vrijednosti novca. Kao sto je ve¢ receno,
ugovaranje indeksne klauzule je nac¢elno dopusteno, ali pod pretpostavkom da su ispunjeni
kogentni kriteriji iz ¢1. 23. ZOO-a. Ako ne ispunjava te Kriterije, tada je nedopustena. Usporedbe
radi, ZOO iz 78. (prije njegove novele 1994.) propisivao je obratno: indeksna klauzula u nacelu
je nedopustena, ali je iznimno dopuStena ako ispunjava kriterije navedene u nastavku tog
¢lanka.®” Ako se usporeduju ¢l. 23. ZOO-a i ¢€l. 396. starog ZOO-a iz 1978., u sadrzajnom
smislu njihovo je uredenje donekle usporedivo. ZOO ne propisuje kako indeksna klauzula mora
biti ugovorena, ali ona se nikada ne podrazumijeva. Cak i ako bi bila predvidena obi¢ajnim
pravom ili u uzancama, ona se ne podrazumijeva nego treba ugovorom biti izrijekom
odredena.®® Moze biti ugovorena odmah u samom ugovoru, ali i naknadno izmjenama i
dopunama. Iz toga slijedi da se primjenjuje ili od sklapanja ugovora ili od nekog drugog
trenutka. Zastitne klauzule, pa tako i indeksna, redovito se ugovaraju i primjenjuju od dana
ugovaranja do dana plaéanja.”® Odredbom o indeksnoj klauzuli moraju se ostvarivati sva
temeljna nacela obveznog prava; nacelo savjesnosti i posStenja, jednake vrijednosti ¢inidaba,
ravnopravnost ugovornih strana, zabrana zlouporabe prava i prouzrocenja Stete i1 druga.
Zakljucno, kako bi se indeksna klauzula mogla ugovoriti, za odredenu robu ili usluge moraju
postojati indeksi. Indeksi su unaprijed periodi¢no utvrdene prosjecne cijene takve robe koje
utvrduju za to ovlaStene organizacije (u nas je to Drzavni zavod za statistiku), na temelju
kontinuiranog pracenja cijena istih.}% Na taj se na¢in sprje¢avaju eventualne spekulacije jedne
(jace) ugovorne strane i osigurava profesionalno, objektivno i nepristrano utvrdivanje indeksa.

Tako, npr., kada je rije¢ o ugovoru o gradenju, ,.kao indeksi se mogu uzeti oni koji odrazavaju

% |bid.

% Miloti¢, Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, Radunovodstvo, revizija i
financije, 10 (2021), str. 196.

9 1bid., str. 197.

% |bid.

% Vrhovni sud Republike Hrvatke, Rev-x-859/10 od 14. svibnja 2013.

100 Miloti¢, op. cit. (bilj. 96), str. 198.
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promjene cijena roba i usluga koji stoje u neposrednoj vezi s objektivno potrebnim inputima

izvodacu za izgradnju konkretne gradevine na konkretnom zemljistu. 1%t

Novi ZOO ureduje kliznu skalu na isti nacin kao $to je to odredivao 1 ZOO iz 1978. Kliznom
skalom se izvodaci radova ili dobavljaci takoder $tite od rizika koji su povezani s moguéim
porastom cijena. Rije¢ je o porastu cijena sirovina, materijala, opreme i rada, i to za slucaj da
su izvodadi cijene u ugovorima s investitorima ili kupcima odredili u fiksnom iznosu.'%?
Inicijalno, klizna skala je namijenjena za one dugorocne odnose za koje postoji objektivna
predvidivost da bi upravo u tom dugom roku moglo do¢i do poveéanja cijena. Medutim, kao
Sto je ve¢ nekoliko puta u ovom radu naglaseno, stvarnost je takva da se promjene cijena dobara
mogu dogadati i u iznimno kratkim razdobljima. Stoga nema zapreke da se, kao zastitni
mehanizam, odredi i u onim ugovorima koji su kratkoro¢ni. Klizna skala prilagodava i mijenja
cijenu, odnosno ¢ini ju ovisnom o primjenama (povecanje i snizenje) cijena navedenih
elemenata na odredenom trzistu.!% Klizna skala mora biti, kao i indeksna klauzula, izrijekom
ugovorena medu suugovarateljima, $to znaci da se ona nikada ne podrazumijeva bez da je
ugovorena. Ona mora biti precizno i specijalno ugovorena medu suugovarateljima bas za njihov
ugovorni odnos. Eventualna pozivanja na nju, a bez da je izrijekom ugovorena, ne mogu se
uvaziti. ,,Stranke mogu u ugovoru opisno odrediti kako ¢e se ugovorena cijena prilagodavati
novonastalim okolnostima ili tako da se uvrsti matematicka formula kojom ¢e se izracunati
konacna cijena.“1% To je vidljivo i iz sudske prakse. Sudovi nizeg stupnja odbili su tuzbeni
zahtjev polazeéi od toga da klizna skala nije bila ugovorom izrijekom odredena.’%® Sporazum
stranaka kojim one predvidaju kliznu skalu mora biti precizno usmjeren na to¢no odredenu
obvezu koja mora biti nenov¢ane naravi. Zbog toga se ona naj¢esce primjenjuje kod ugovora o
djelu, gradenju i1 kod drugih investicijskih radova. U takvim ugovorima ,,vrijednost novcane
obveze ne §titi se zbog mogucih opcenitih promjena kupovne snage novca, nego zbog mogucih
promjena konkretnih elemenata koje obuhvaca obveza, kao $to su cijena materijala i cijena rada
koji su potrebni za ispunjenje obveze.*“!% Klizna skala prestaje djelovati nakon §to je izvodad

pao u neopravdano zaka$njenje.

101 1bid.

102 1bid.

103 1pbid.

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

105 \rhovni sud Republike Hrvatske, Revt-114/15-2, od 13. sije¢nja 2016.

106 Gorenc, op. cit. (bilj. 6), str. 65.
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2.5.1ZMJENA CIJENE KOD UGOVORA O JAVNOJNABAVI RADOVA | ZAKLJUCCI
VLADE

U ovom ¢e se odlomku sagledati utjecaj naglog porasta cijena gradevinskog materijala na
postojeée ugovore o javnoj nabavi radova. Ugovor o gradenju moze se dodjeljivati kroz
postupak javne nabave. To prije svega podrazumijeva da je u ulozi narucitelja subjekt koji je
obveznik primjene javnonabavnih procedura i koji je obvezan u svakom postupku nabave
primijeniti nacela javne nabave. Duzan je drzati se nacela trziSnog natjecanja, transparentnosti
i jednakog tretmana.'%’ Ta nacela sprjedavaju naknadno pogodovanje odabranim ponuditeljima
1 ograniCavaju slobodu javnog narucitelja u izmjeni ugovora o javnoj nabavi radova. Porast
cijena sirovina i gradevinskih materijala otvorio je mnoge polemike glede dopustenosti izmjene
ugovorenih cijena i u takvim ugovorima o javnoj nabavi radova. Javnim naruditeljima je, u
nacelu, zabranjeno izmijeniti ugovor o javnoj nabavi. Takva izmjena je dopusStena ako se moze
svrstati pod neku od pravnih osnova koje su predvidene u Direktivi 2014/24/EU Europskog
parlamenta i Vijeca od 26. veljace 2014. (u daljnjem tekstu: Direktiva 2014/24/EU) o javnoj
nabavi i o stavljanju izvan snage Direktive 2004/18/EZ i dopusStene Zakonom o javnoj nabavi
(u daljnjem tekstu: ZIN%), Ugovor o javnoj nabavi ima posebno pravno uredenje. U skladu s
time, svako odstupanje javnog naruditelja od ugovora, koje se moze podvesti pod izmjenu
ugovora, mora biti unutar zakonskih ograni¢enja.l%® Prije svega treba dati definiciju javne
nabave. Javna nabava u smislu ZJN-a je nabava putem ugovora o javnoj nabavi robe, radova ili
usluga koje nabavlja jedan ili viSe narucitelja od gospodarskih subjekata koje su ti narucitelji
odabrali, bez obzira na to jesu ili roba, radovi ili usluge namijenjene javnoj svrsi.!*? Narugitelj
je u primjeni ZIJN-a u odnosu na sve gospodarske subjekte obvezan postovati nacelo slobode
kretanja robe, nacelo slobode poslovnog nastana i nacelo slobode pruZanja usluga te nacela koja
iz toga proizlaze, kao §to su nacelo trziSnog natjecanja, nacelo jednakog tretmana, nacelo
zabrane diskriminacije, nacelo uzajamnog priznavanja, nacelo razmjernosti i nacelo
transparentnosti.!'! Inage, postoji Sest dopustenih pravnih osnova pod kojima se moze dopustiti
takva izmjena. One neposredno proizlaze iz Direktive 2014/24/EU, a u hrvatsko nacionalno
zakonodavstvo unesene su kroz odredbe ZJIN. Prema ¢l. 315. st. 1. ZJN-a, javni naruditelj smije

izmijeniti ugovor o javnoj nabavi tijekom njegova trajanja bez provodenja novog postupka

107 Qadri¢, op. cit. (bilj. 2), str. 47.

108 Zakon o javnoj nabavi, Narodne novine, NN 120/16
109 Sadri¢, op. cit. (bilj. 2), str. 47.

10 ZIN, €l. 1. st. 2.

11 ZIN, €l 4. st. 1.
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javne nabave ako su izmjene, neovisno o njihovoj novcanoj vrijednosti, bile na jasan, precizan
i nedvosmislen nacin predvidene u dokumentaciji o nabavi u obliku odredaba o izmjenama
ugovora, a koje mogu ukljucivati odredbe o promjeni cijene ili opcija. Ova odredba omogucava
primjenu klizne skale ili indeksne klauzule, ali pod uvjetom da je to bilo predvideno ve¢ u
dokumentaciji o nabavi.''? Jedino u tom sluaju promjena cijene neée se smatrati
pogodovanjem odabranom ponuditelju, jer su zainteresirani subjekti bili upoznati s tom
moguénoscu te su na nju mogli racunati prilikom sastavljanja svojih ponuda u postupku javne
nabave.!™® Nadalje, javni naru¢itelj smije izmijeniti ugovor o javnoj nabavi tijekom njegova
trajanja bez provodenja novog postupka javne nabave ako su kumulativno ispunjeni sljedeéi
uvjeti: 1. do potrebe za izmjenom doslo je zbog okolnosti koje paZljiv javni narucitelj nije
mogao predvidjeti, 2. izmjenom se ne mijenja cjelokupna priroda ugovora i 3. svako povecanje
cijene nije veée od 30 % vrijednosti prvotnog ugovora.''* Ovdje treba naglasiti ¢injenicu da je
do potrebe za izmjenom doSlo zbog okolnosti koje pazljiv javni naruditelj nije mogao
predvidjeti. Pojam nepredvidivih okolnosti odnosi se na one izvanjske okolnosti s kojima se
suocavaju javni narucitelji a koje se nisu mogle predvidjeti. Zato se u tim slucajevima, ipak,
treba tolerirati odredeni stupan;j fleksibilnosti 1 dopustiti izmjenu ugovora o javnoj nabavi. Taj
kriterij nepredvidivosti sadrzi uvodna izjava 109 Direktive 2014/24/EU prema kojoj javni
narucitelji mogu biti suoCeni s vanjskim okolnostima koje nisu mogli predvidjeti u trenutku
dodjele ugovora, posebno ako ¢e za izvrSenje ugovora biti potrebno duze razdoblje. U tom
slu¢aju potreban je odredeni stupanj fleksibilnosti kako bi se ugovor prilagodio tim okolnostima
bez provodenja novog postupka nabave. Pojam nepredvidivih okolnosti podrazumijeva
okolnosti koje nisu mogle biti predvidene usprkos temeljnoj pripremi prvotne dodjele od strane
javnog narucitelja, uzimaju¢i u obzir sva dostupna sredstva, narav i1 obiljezja odredenog
projekta, dobru praksu u odredenom podrucju te potrebu osiguravanja prikladnog iznosa
izmedu sredstava potroSenih na pripremu dodjele 1 njezinu predvidenu vrijednost. Cijenu
ugovorenih radova moZe se pokuSati izmijeniti 1 na temelju ¢l. 319. kojeg treba sagledati
zajedno s €l. 321. ZJN-a. Javni narucitelj smije izmijeniti ugovor o javnoj nabavi tijekom
njegova trajanja bez provodenja novog postupka javne nabave ako izmjene, neovisno o njihovoj
vrijednosti, nisu znacajne u smislu ¢lanka 321. ZJN-a. Prema ¢l. 321. st. 1. ZJN-a, izmjena
ugovora o javnoj nabavi tijekom njegova trajanja smatra se zna¢ajnom ako njome ugovor

postaje znacajno razli€it po svojoj naravi od prvotno zaklju¢enog. Izmjena se u svakom slucaju

12 Qadri¢, op. cit. (bilj. 2.), str. 48.
113 | bid.
14 Z7IN, ¢l. 317. st. 1.
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Smatra znac¢ajnom ako je ispunjen jedan ili viSe sljede¢ih uvjeta: 1. izmjenom se unose uvjeti
koji bi, da su bili dio prvotnog postupka nabave, dopustili prihvac¢anje drugih natjecatelja od
onih koji su prvotno odabrani ili prihva¢anje ponude razli¢ite od ponude koja je izvorno
prihvacena ili privlacenje dodatnih sudionika u postupak javne nabave, 2. izmjenom se mijenja
ekonomska ravnoteza ugovora u korist ugovaratelja na nacin koji nije predviden prvotnim
ugovorom, 3. izmjenom se zna¢ajno povecava opseg ugovora i 4. ako novi ugovaratelj zamijeni
onoga kojemu je prvotno javni narucitelj dodijelio ugovor, osim u sluc¢ajevima iz ¢lanka 318.
ZJN-a. ZJN u svojoj biti postupovni propis koji ne govori o materijalnopravnom sadrzaju
ugovora o javnoj nabavi, pa se na taj dio i dalje primjenjuju odredbe ZOO-a. Ugovor o javnoj
nabavi je u svojoj biti ugovor gradanskog, a ne javnog prava te se na njega nesumnjivo
primjenjuju odredbe ZOO-a ugovora o gradenju. Ako se na ugovor o javnoj nabavi tako gleda,
tada ,,zahtjev prema narucitelju za placanjem povecane cijene ne predstavlja nuzno zahtjev za
izmjenom ugovora, nego predstavlja inzistiranje na realizaciji subjektivnog prava izvodaca koje
za njega proizlazi iz samoga zakona, neovisno sadrzaju ugovora.“!® U prilog primjenjivosti
odredaba ¢l. 626. i 627. ZOO-a govori i okolnost da bi te odredbe trebale biti poznate svim
gospodarskim subjektima, koji bi na njih mogli racunati ve¢ u fazi pripreme i predaje svojih

ponuda.tt®

Zakljucci Vlade o kojima ¢e biti rije¢ u nastavku su neobvezujuci akti kojima se, medutim, na
indikativan nacin intervenira u odnose izmedu izvodaca radova i javnih narucitelja te iznosi
prijedlog rjeSavanja nekih otvorenih pitanja. Zakljucak je od vaznosti za gradevinske investicije

koje se u ovom trenutku provode u Hrvatskoj.

Na sjednici Vlade RH odrzanoj 30. rujna 2021. donesen je Zaklju€ak o postupanju radi
ublaZavanja posljedica poremeéaja cijena gradevinskog materijala i proizvoda.'*” Zaklju¢kom
se u cilju ublaZzavanja posljedica globalnog poremecaja na trziStima gradevinskih materijala 1
proizvoda od 1. listopada 2020., pozivaju naruditelji koji imaju ugovore sklopljene u
postupcima javne nabave (javni i sektorski narucitelji): 1. da zajedno s ugovarateljima pristupe
analizi ugovorenih jedini¢nih cijena gradevinskih materijala i proizvoda za neizvrSene ugovore
0 javnoj nabavi, kako bi utvrdili one stavke na koje je promjena cijena utjecala vise od 10 %,
te na izmjene ugovora temeljem ¢l. 317. ZIN u mjeri u kojoj su one opravdane za ublaZavanje

posljedica aktualne situacije i utvrdene analizom iz tocke 1., uz osiguranje revizijskog traga

115 Qadri¢, op. cit. (bilj. 2), str. 49.
116 | hid.
117 Narodne novine, 107/21
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kojim se opravdava trazena izmjena. Pritom se upucuju narucitelji da izmjene utvrde iskljucivo
za vrijeme dok traje potreba ublazavanja posljedica situacije iz to¢. 1. To¢kom 4. Zakljucka
odredeno je da se odredbe na odgovaraju¢i na¢in primjenjuju i na izmjene okvirnih sporazuma
sklopljenih u postupcima javne nabave. U obrazloZzenju Zakljucka navodi se kako su poremecaji
u nabavi u pandemiji COVID-19 uzrokovali poremecaje na trziStu zbog kojih izvodaci trpe
eskalacije cijena gradevnih proizvoda i materijala. Primorani su u kratkim rokovima ili avansno
podmirivati viSestruko vece cijene pojedinih materijala nego one po kojima su formirali cijene
u ponudama. Vezano uz postupke javne nabave koji su u tijeku i koji ¢e tek biti pokrenuti,
pozivaju se narucitelji da u dokumentaciji o nabavi za svaki konkretan slucaj nabave utvrde
moguénost odredivanja promjenjive cijene ponude te nacin i uvjete njene izmjene tijekom
izvrSenja ugovora sukladno ¢l. 315. ZJN, kako bi umanjili ili uklonili potencijalne rizike.
Drugim rijecima, narucitelje se poziva utvrditi cijenu ponude kao promjenjivu i1 odrediti u
dokumentaciji o nabavi nacin i uvijete izmjene cijene ponude (klizna skala; valutna klauzula,
indeksna klauzula, i sl.) kako bi se umanjili ili uklonili potencijalni sli¢ni rizici. Na
naruciteljima je teret dokazivanja nastalih okolnosti koje zahtijevaju eventualne izmjene
ugovora. Prema podacima Londonske burze cijena bakra se u godinu dana povecala za 44.4%,
dok je cijena aluminija porasla za 59.7%, a Celika za 56%. Na godiS$njoj razini indeks cijena
biljezi najveci porast za materijale: Sperploca 81.7%, konstrukcijski ¢elik 64.7% i piljeno drvo

64.2%.118

Globalni poremecaj na trziStima gradevinskih materijala i proizvoda prisutan je, kao $to je vec¢
receno, u posljednje vrijeme te uzrokuje nezanemarive poteSkoce za sve sudionike u gradnji. S
tim u vezi, Vlada RH je 21. lipnja 2022. godine donijela jos jedan zakljucak. Vrlo je bitno da
je njime stavljen izvan snage raniji Zaklju¢ak Vlade od 30. rujna 2021. Njime se na
neobvezujuéi 1 neimperativni nacin intervenira u odnose izmedu izvodaca radova i javnih
narucitelja, a s ciljem ublazavanja posljedica toga globalnog poremecaja. Rijec€ je o zakljucku
Vlade Republike Hrvatske od od 21. lipnja 2022. o ublazavanju posljedica globalnog
poremeéaja na trzitima gradevinskih materijala i proizvoda.!’® Navedenim Zaklju¢kom
pozivaju se ugovaratelji koji za to imaju pravni interes da se obrate naruciteljima u postupcima

javne nabave sa zahtjevom za isplatom razlike u cijeni za neizvrSene ugovore o javnoj nabavi

118 Globalni poremecéaj na trzistima gradevinskih materijalai proizvoda kao nepredvidiva okolnost koja
opravdava izmjene ugovora o javnoj nabavi, https://www.teb.hr/novosti/2021/globalni-poremecaj-na-trzistima-
gradevinskih-materijala-i-proizvoda-kao-nepredvidiva-okolnost-koja-opravdava-izmjene-ugovora-o-javnoj-
nabavi/, 26. rujna 2022.

119 Narodne novine, 71/22
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radova kod kojih je ugovorena nepromjenjiva cijena radova, a primjenjive su odredbe ¢l. 620.
—636. ZOO-a, ako su se cijene radova i elemenata (gradevinskih materijala, proizvoda, rada i
dr.) na temelju kojih je cijena radova odredena izmijenile u tolikoj mjeri da bi cijena radova
trebala biti veca za vise od deset postotaka (10%). Isto tako, pozivaju se narucitelji u postupcima
javne nabave da postupe po zahtjevima ugovaratelja tako da pristupe analizi ugovorenih cijena
radova i elemenata (gradevinskih materijala, proizvoda, rada i dr.) na temelju kojih je cijena
radova odredena, a kako bi utvrdili jesu li se kod takvih ugovora cijene izmijenile u tolikoj
mjeri da bi cijena radova trebala biti veca za viSe od deset postotaka. Pozivaju se narucitelji u
postupcima javne nabave, ako to smatraju potrebnim zbog smanjenja cijena, da za neizvrsene
ugovore o javnoj nabavi radova kod kojih je ugovorena nepromjenjiva cijena radova, a
primjenjive su odredbe ¢l. 620. — 636. ZOO-a pristupe analizi ugovorenih cijena radova i
elemenata (gradevinskih materijala, proizvoda, rada 1 dr.) kako bi utvrdili jesu li se kod takvih
ugovora cijene izmijenile u tolikoj mjeri da bi cijena radova trebala biti niZa za viSe od deset
postotaka (10%). Ovaj novi Zakljucak Vlade RH se u nijednom dijelu ne referira na odredbe
ZJIN-a koje ureduju moguénost izmjene ugovora o javnoj nabavi. Izmjene radi ublazavanja
posljedica globalnog poremecaja na trziStima gradevinskih materijala i proizvoda svoju osnovu
mogle bi pronaci u nepredvidivim okolnostima. Po prirodi stvari, to bi 1 bio razlog. U tom
slu¢aju, sukladno ZJN-u, ukupno povecanje cijene ne smije biti ve¢e od 30 % vrijednosti
prvotnog ugovora, a za svaku izmjenu na temelju toga ¢lanka mora se objaviti 1 obavijest o
izmjeni u roku od 30 dana od dana izmjene ugovora.*?® Iznimno vazan sastavni dio Zakljucka
Vlade RH je upravo i Metodologija utvrdivanja razlike u cijeni radova nastale zbog utjecaja
promjene cijena elemenata (gradevinskih materijala, proizvoda, rada i dr.). Objavljena je kao
prilog Zakljucku. SadrZi nekoliko osnovnih formula koje bi adresatima trebale pomo¢i u

izraunu razluka u cijenu radova.
3. ODGOVORNOST ZA NEDOSTATKE

U ZOO-u je izostavljena kvalifikacija prema kojoj je ugovor o gradenju ugovor o djelu, ali
uvrijezeno je stajaliSte sudske prakse kako se ipak radi o vrsti ugovora o djelu. Odredbe koje
ureduju ugovor o djelu u velikoj su mjeri primjenjive i na ugovor o gradenju, osobito ako neko
pitanje nije uredeno posebnim odredbama ugovora o gradenju. Vec je naglaseno da odredbe

ugovora o djelu i ugovora o gradenju treba tumaciti zajedno i paralelno. Odredba ¢l. 631. izri¢ito

120 Metodologija utvrdivanja razlike u cijeni kold ugovora o javnoj nabavi radova- Zaklju¢ak Vlade RH od 21.
lipnja 2022., https://www.teb.hr/novosti/2022/metodologija-utvrdivanja-razlike-u-cijeni-kod-ugovora-o-javnoj-
nabavi-radova-zakljucak-vlade-rh-0d-2162022/, 26. rujna 2022.
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propisuje kako se na odgovornost izvodaca za nedostatke gradevine primjenjuju odgovarajuce
odredbe ugovora o djelu. Opce pretpostavke odgovornosti za materijalne i pravne nedostatke
¢inidbe koje se moraju kumulativno ispuniti su da se radi o naplatnom pravnom poslu, da je
materijalni nedostatak postojao u trenutku prijelaza rizika na stjecatelja ili je posljedica uzroka

koji je postojao prije tog trenutka i da stjecatelj nije znao niti je morao znati za nedostatke. 2

3.1. PREGLED I PREUZIMANIJE IZVRSENOG DJELA

Odredbe ZOO0-a koje ureduju ugovor o djelu propisuju da je izvoda¢ duzan narucitelju predati

izradeno djelo’?

, a s druge strane narucitelj je duzan pregledati izvrSeno djelo ¢im je to po
redovitom tijeku stvari moguée.*?® Pregled gradevine ili izvrSenih radova narugitelj je duzan
obaviti paznjom dobrog gospodarstvenika, S§to znaci da je duzan upotrijebiti paznju koju bi
uporabio osobito pazljiv obrtnik, trgovac pojedinac ili trgovacko drustvo. Nakon pregleda

narucitelj moZze konstatirati da gradevina nema ili ima nedostataka.
3.2.VIDLIJIVI | SKRIVENI NEDOSTACI

Vidljivi nedostaci su oni koji su se mogli uociti obi¢nim pregledom prigodom primopredaje.
O njima je narucitelj duZan obavijestiti izvodaca bez odgadanja. Ovaj rok ,,bez odgadanja® ima
zapravo prekluzivno znacenje jer nakon pregleda i primanja obavljenog rada, izvoda¢ viSe ne
odgovara za nedostatke koji su se mogli opaziti uobic¢ajenim pregledom, osim ako je znao za
njih, a nije ih pokazao narugitelju.'?* Osim vidljivih nedostataka, izvedeni objekt moze imati i
skrivene nedostatke. To su takvi nedostaci koji se nisu mogli otkriti uobic¢ajenim pregledom.
Narucitelj se moze pozvati na skriveni nedostatak pod uvjetom da izvodaca obavijesti §to prije,
a najduze u roku od mjesec dana od njegova otkrivanja. U pravnoj knjizevnosti izrazen je i
drugaciji stav: ,,obavijest je pravodobna ako je ucinjena bilo kojeg dana unutar roka od mjesec
dana, radunaju¢i od dana otkrivanja nedostatka.“!?® Istekom dviju godina od primitka
obavljenog posla, narucitelj se viSe ne moZe pozvati na nedostatke. Ovaj rok je objektivni rok.
Narucitelj koji je izvodaca na vrijeme obavijestio o nedostacima izvrSenog djela gubi svoja
prava nakon isteka dvije godine od ucinjene obavijesti, osim ako je izvodacevom prijevarom

bio sprije¢en da ih ostvaruje.'?8

121 Klari¢; Vedris, op. cit. (bilj. 19), str. 417.
122700, &l. 603.

123700, ¢l. 604. st. 1.

124700, ¢l. 604. st. 3.

125 Tako npr. Erakovié

126 700, &l. 606.
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3.3. PRAVA NARUCITELJA I NJEGOVIH SLJEDNIKA

Izvoda¢ odgovara i za nedostatke koji su posljedica greske u projektu, nedostatke materijala i
ugradenu opremu te nedostatke prouzrocene naruciteljevim uputama. To su posebni slucajevi
odgovornosti izvodaca. Naruditelj (ali i njegovi pravni sljednici) koji je uredno i pravodobno
obavijestio izvodaca da izvedeni radovi imaju odredeni nedostatak, ima na raspolaganju
nekoliko opcija. Naime, on ima pravo: 1. zahtijevati od izvodaca da ukloni nedostatak, 2. samo
ukloniti nedostatak na racun izvodaca, 3. smanjiti cijenu, 4. raskinuti ugovor, 5.narucitelj ima i
pravo na naknadu Stete. Trazenje od izvodaCa da ukloni nedostatak je primarno pravo
narucitelja. Pravo na naknadu $tete pripada narucitelju u svakom slucaju. U skladu s odredbom
¢l. 608. ZOO-a, narucitelj koji je uredno i u roku obavijestio izvodaca da obavljeno djelo ima
neki nedostatak moze zahtijevati od njega da nedostatak otkloni u primjerenom roku. Izvoda¢
moze odbiti otkloniti nedostatak ako uklanjanje nedostatka zahtijeva pretjerane troskove, no u
tom slu¢aju narucitelju, po njegovu izboru, pripada pravo na snizenje naknade ili raskid ugovora
te pravo na naknadu Stete. Nadalje, narucitelj moze, ne traze¢i prethodno od izvodaca da otkloni
nedostatak, raskinuti ugovor i zahtijevati naknadu Stete kad obavljeni posao ima takav
nedostatak koji djelo €ini neuporabljivim ili je obavljen u suprotnosti s izri¢itim uvjetima
ugovora. Narucitelj ima pravo na snizenje naknade ako se izvoda¢ pozvao na pravo da odbije
otkloniti nedostatak zbog pretjeranih trosSkova ili ako izvodac nije na naruciteljev zahtjev
otklonio nedostatke u primjerenom roku. Naknada se snizava u razmjeru izmedu vrijednosti
djela bez nedostatka u vrijeme sklapanja ugovora i vrijednosti koju bi imalo u to vrijeme djelo

s nedostatkom.?’

Prava narucitelja prema izvodacu zbog nedostatka gradevine prelaze i na sve kasnije stjecatelje
gradevine ili njezina dijela, ali s tim da kasnijim stjecateljima ne tece novi rok za za obavijest 1
tuzbu, ve¢ im se uradunava rok prednika.*?® Dakle, kada je doslo do zakonskog prijenosa prava
s narucitelja na stjecatelja gradevine, smatra se 1 da izvodac prema stjecateljima, moze isticati
sve prigovore koje je mogao isticati na temelju ugovora o gradenju i izvornom narugéitelju.'?
Prava prelaze na sve kasnije stjecatelje bilo da je rije¢ o malim nedostacima ili nedostacima
koji su bitni za gradevinu. Pojam bitni zahtjevi za gradevinu navedeni su u ZOG-u te se nazivaju
temeljni zahtjevi za gradevinu. Navedeni su taksativno: 1. mehanicka otpornost 1 stabilnost, 2.

sigurnost u slucaju pozara, 3. higijena, zdravlje, okoli§, 4. sigurnost i pristupacnost tijekom

127 700, ¢l. 611.
128 700, ¢l. 632.
129 Periga, op. cit. (bilj. 5), str. 810.
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uporabe, 5. zaStita od buke, 6. gospodarenje energijom i oCuvanje topline te 7. odrziva uporaba
prirodnih izvora. Izvoda¢ odgovara za te nedostatke ako se oni pokazu za vrijeme od deset
godina od predaje i primitka radova. Dok je u ranijem ZOO-u iz 1978. desetogodisnja
odgovornost bila ogranicena na ,,solidnost* gradevine i na nedostatke zemljiSta, sada je ta
odgovornost prosirena na bitne zahtjeve za gradevinu.® To je ujedno i temeljna razlika u
opsegu odgovornosti izmedu ugovora o djeliu i ugovora o gradenju. Dok je odgovornost kod
ugovora o djelu uglavnom ogranicena na ocite i na skrivene nedostatke, s relativno kratkim
rokovima u kojima se mogu ostaviti odgovarajuéi prigovori zbog tih neodstataka, odgovornost

kod ugovora o gradenju jest, pored ovih nedostataka, prosirena i na bitne zahtjeve za gradevinu.
4. ZAKLJUCAK

Ugovori o gradenju i danas se smatraju posebnom vrstom ugovora o djelu, iako zakonom to
nije izrijekom odredeno. Od ostalih ugovora iz razlikuje to Sto je njihovo izvrSenje u svezi s
mnogim nepoznanicama i nepredvidivim okolnostima koje ¢esto dovode u pitanje njihovu
uspjesnu realizaciju. Osim uspostave obveznopravnog odnosa izmedu narucitelja i izvodaca,
nastaju i drugi pravni odnosi u koje mogu biti ukljuceni i drugi subjekti. To su, primjerice,
proizvodaci, projektanti, nadzorni organi i sl. Pravni odnosi koji nastaju mogu biti ugovorni i
izvanugovorni (npr. odnos naknade Stete). U slu¢aju sudskog rjeSavanja spora iz ugovora o
gradenju, parni¢ni postupak je u pravilu ¢injeni¢no 1 pravno sloZen, a sudska praksa iz tog
podrucja je bogata. Medu subjektima ¢esto dolazi do problema definiranja prava i odnosa. To
je stoga $to se mijenjaju okolnosti, mijenja se trziSte, vazeci propisi u vrijeme gradenja, a time
i standardi koje treba zadovoljiti. Cesto se mijenja i sam ugovor te se dopunjuje prema potrebi
tijekom gradenja. Zato je u slucaju sporova potrebno detaljno prouciti ugovor i njegove
sastojke, opce 1 posebne uvjete ugovora u kojima su prava i obveze stranaka detaljno uredeni,
eventualne izmjene, dopune i anekse ugovora i tumaciti ih u skladu s onim $to su ugovaratelji
takvim utanacenjima Zeljeli posti¢i. Graditeljski je pothvat nuzno fakticki sloZen, $to se donekle
preslikava na pravno podrucje. U vezi s primjenom trgovackih obicaja, pojavljuje se posebna
problematika primjene PUG-a koji su u mnogoc¢emu bitno drugacije koncipirane doli odredbe
Z00-a kao osnovnog propisa za uredenje ugovora o gradenju. Dapace, glede nekih odredaba
uzance su u proturjecju kogentnim normama ZOO-a. Tu ¢injenicu treba uzeti u obzir i prilikom
ugovaranja pokusati otkloniti ugovorne rizike. Isto tako, prilikom samog tumacenja odredbi

Z0OO0-a potrebno je pozorno sagledati razloge pro et contra vezane uz ocjenu o tome jesu li
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pojedine norme kogentne ili dispozitivne naravi. Uvijek treba imati na umu da je primjena
nacela jednakosti ¢inidaba razradeni ustavni princip osiguranja jednakog pravnog polozaja na
trziStu svim subjektima. Trenutno pravno-gospodarsko stanje povezuje izvodacevu poziciju s
izrazenim rizicima u pogledu izmjene cijena. U nastojanjima da se osigura stvarna vrijednost
¢inidbe u nekom ugovornom odnosu, ugovorne strane trebale bi u praksi ¢esée pribjegavati
ugovaranju zastitnih klauzula; indeksnoj klauzuli i kliznoj skali. One su to dopustene ¢initi jer
imaju moguénost svojim sporazumom odrediti ono §to je njima objektivno mogucée, prihvatljivo
1 pozeljno. Ipak, sa zastitnim klauzulama treba biti oprezan jer u sluc¢aju nejednakog polozaja
ugovornih strana postoji mogucénost pojavljivanja nepostenih odredaba. Ugovori koji se
sklapaju u sustavu javne nabave u najvecoj su mjeri ugovori obveznog prava pa se u tome
podrucju pojavljuju veliki izazovi vezani uz o¢uvanje stvarne vrijednosti ¢inidbe. Nedavni nagli
porast cijena sirovina i ostalih elemenata kloji utjecu na cijenu radova stvorio je vidljive teSkoce
za izvodace 1 prijeti ugroziti daljnju dinamiku provedbe razli¢itih infrastrukturnih objekata.
Kljuc uspjesne realizacije bilo kojeg veceg gradevinskog pothvata je balans prava i obveza svih

ugovornih strana.
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