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1. UVOD

Ugovor o gradenju smatra se jednim od slozenijih pravnih poslova obveznog prava.
Razlog tome su niz okolnosti koje mogu nastati tijekom trajanja ugovora, a koje mogu
izravno utjecati na njegovo izvrsenje. Kao obveznopravni odnos povezan je s nizom
rizika 1 nepoznanica koje ugovorne strane trebaju predvidjeti prilikom njegovog
sklapanja. Primjerice naknadne izmjene projekta, promjene u troskovnicima ili
materijalima, zahtjevi za dodatnim radovima ili za produzenjem rokova te utvrdeni
nedostaci tijekom gradenja, otklanjanje nedostataka, odgovornost za bitne zahtjeve za
gradevinu i dr.! To su okolnosti koje dovode u pitanje ravnotezu prava i obveza
ugovornih strana, odrzavanje i realizaciju postoje¢eg ugovornog odnosa i isti¢u
problematiku cijena. Graditeljska djelatnost nerijetko je usko povezana i s drugim
djelatnostima posebno s distribucijom 1 prijevozom, stoga su Ceste promjene cijena
neizbjezne. Cijene se ponekada mijenjaju nekontrolirano brzo jer je trenutna gradevinska
situacija pod snaznim utjecajem gospodarskih promjena, rata i inflacije. Zakon kao
rjeSenje izloZzenog predvida moguénost ugovaranja zastitnih mehanizama. U opéem
dijelu zakona, sadrzi odredbe o zastitnim klauzulama, gdje je rije¢ o institutima kojim se
izvoda¢ unaprijed osigurava od tih okolnosti 1 time nastoji ublaZiti rizike. U svom
posebnom dijelu, u odredbama u kojima ureduje ugovor o gradenju predvidaju se

naknadni mehanizmi korekcije (izmjene) cijene.? U ovom radu detaljnije ée se obraditi

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

2Miloti¢, Ivan. Zakon o obveznim odnosima i izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Pravo i porezi,
Zagreb, (2021.), 10, str. 13.

Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inzenjera, Zagreb: RRiF plus, 2009.
Sadri¢, Tomislav. Izmjene ugovora o javnoj nabavi radova zbog rasta cijena gradevinskog materijala.
Pravo i porezi, Zagreb, (2021.), br. 9/21.

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. Zakon o obveznim odnosima i izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Pravo i porezi,
Zagreb, (2021.), 10.



cijena ugovora o gradenju kao njegov sastavni dio, odredbe Zakona o obveznim
odnosima 3 (dalje u tekstu: ZOO) koje ureduju cijenu, vrste cijena, te na koji na¢in se
cijena moze odrediti i mijenjati kada je ugovor o gradenju ve¢ sklopljen. Posebno ¢e se
obraditi zastitne klauzule i prava ugovornih strana u sluc¢aju poveéanja cijene tijekom

trajanja ugovornog odnosa.
2. UGOVOR O GRABENJU

Ugovor o gradenju definiran je ¢l. 620. st. 1. ZOO-a kao ugovor o dijelu kojim se izvodac
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, a narucitelj se obvezuje isplatiti mu za to odredenu
cijenu. Iz definicije odredene ZOO proizlazi da je ugovor o gradenju u biti ugovor o
djelu koji se zbog svoje specificnosti i gospodarske vaznosti svoga djela razvio u
samostalan ugovor. Nadalje, proizlazi da su ugovorne strane naruditelj (investitor) 1
izvodac te da su glavni sastojci ugovora o gradenju njegov predmet i cijena. Predmet
ugovora o gradenju jest izgradnja odredene gradevine na odredenom zemljistu ili
izvodenje drugih gradevinskih radova na takvom zemljiStu, odnosno na postojecem
objektu te se u pravilu odreduje projektom gradevine i tehni¢kom dokumentacijom koji
¢ine sastavio dio ugovora. Uz predmet, glavni sastojak ugovora je cijena. ZOO u svojim
odredbama sadrZi da se cijena moze odrediti kao jedini¢na ili u ukupnom iznosu za cijelu

gradevinu.* S obzirom na sve navedeno, ugovor o gradenju je po svojoj naravi

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

Miloti¢, Ivan. Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, Pravo i porezi,
(2021.), 9.

Markovinovié¢, Hrvoje. Izmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu,
god. 60, (2023), 3.

Niksi¢, Sasa. Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 45,
(2024.), 1.

3 Zakon o obveznim odnosima NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22, 155/23.
4 Mom¢inovi¢, Hrvoje, Ugovor o gradenju, Hrvatska pravna revija, (2002), 2, str. 53.



konsenzualan, dvostranoobvezan, naplatan i kauzalan pravni posao. No za razliku od
ugovora o djelu s kojim se poistovjecuje, ugovor o gradenju je formalan ugovor i mora
biti sklopljen u pisanom obliku. > ZOO u svojim posebnim odredbama navodi nacin kako
se odreduje cijena u ugovoru o gradenju, mogucénost izmjene ve¢ ugovorene cijene,
doseg ugovorne odredbe o nepromjenjivosti cijena, mogucnost raskida zbog povecane
cijene i pravo na sniZenje ugovorne cijene od strane naruditelja. ® S obzirom na to da je
graditeljstvo slozena djelatnost osim ZOO-a, izvori prava gradenja su mnogobrojni kao
primjerice Zakon o gradnji (dalje u tekstu: ZOG)’, Zakon o poslovima i djelatnostima
prostornog uredenja i gradnje 8, Zakon o gradevnim proizvodima (dalje u tekstu: ZGP)®,
Posebne uzance o gradenju iz 1977. (dalje u tekstu: PUG >77)!°, Posebne uzance o
gradenju iz 2021. (dalje u tekstu: PUG ’21)!, Opéi uvjeti FIDIC-a koji se primjenjuju
za gradevinske radove koji se izvode u inozemstvu, te trgovacki obic¢aji i praksa. Glavni
izvor su ipak pojedinacni ugovori o gradenju koji strane sklapaju izmedu sebe. Unatoc¢
mnogobrojnosti, veliki dio navedenih pravnih izvora su dispozitivne naravi i stranke
mogu slobodnom voljom urediti njihovu primjenu. 1 Stoga ugovorne strane prilikom
sklapanja ugovora uzivaju potpunu stranacku autonomiju i mogu samostalno urediti

konkretan pravni odnos svojom voljom u okvirima navedenih pravnih izvora.

5 Vedri$, Martin; Klari¢, Petar. Gradansko pravo: opéi dio, stvarno, obvezno i nasljedno pravo. XIV. izd.,
Zagreb: Narodne novine, 2014, str. 540.

6 Perisa, Igor. Ugovor o gradenju, Pravo u gospodarstvu: ¢asopis za gospodarsko-pravnu teoriju i praksu,
(2019.), 58, str. 790.

7 Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19.

8 Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje, NN 78/15, 118/18, 110/19.

% Zakon o gradevnim proizvodima, NN 76/13, 30/14, 130/17, 39/19, 118/20.

10 posebne uzance o gradenju, Sluzbeni list SFRJ, br. 18/77.

11 Posebne uzance o gradenju, Narodne novine, br. 137/21.

12 Vykmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, Zagreb: RRiF plus, 2009.
str. 33.



3. POJAM 1 OBILJEZJA CIJENE

U literaturi su prisutne brojne definicije cijene. Kod ugovora o djelu ¢l. 590. ZOO
upotrebljava izraz ,naknada“ dok se kod ugovora o gradenju rabi izraz ,,cijena“. Kod
ugovora o kupoprodaji izraz ,,cijena” je uobi¢ajen.'® Pod terminom cijena podrazumijeva
se 1znos koji se daje kao naknada za predaju neke stvari, a koji je konacan i nepromjenjiv.
Kod ugovora o gradenju, situacija je drugacija i ugovorena cijena je rijetko konacna. U
pocetku se najces¢e odreduje cijena pojedinih elemenata radova, da bi se konacna
,haknada“ platila kad bude poznato koliko je radova stvarno izvedeno. Konac¢na cijena
znat Ce se tek kad se obavi konacni obrac¢un na kraju posla, stoga bi izraz ,,naknada‘“ kod

ugovora o gradenju bio primjereniji. 14

Cijena je sukladno ve¢ spomenutom ¢l. 620. st. 1. sastavni dio ugovora o gradenju. Ona
je protucinidba ¢inidbi izvodaca, stoga se nedvojbeno moze zakljuciti da je ugovor o
gradenju po svojoj naravi naplatni pravni posao. Na cijenu utjeCe Citav niz okolnosti 1
nepredvidivih situacija koje su usko povezani s graditeljskim pothvatima i stanjem na

trzistu.
4. ODREDIVANIE CIJENE

Prilikom odredivanja cijene potrebno je uzeti u obzir sve ¢imbenike koji utjecu ili bi
mogli utjecati na visinu cijene. Vazno je da se usluga niti precijeni niti podcijeni ve¢ da
se priblizno odredi cijena koja ¢e odgovarati usluzi koja je izvrSena. Odredbe o cijenama
iznimno su bitan dio ugovora o gradenju jer o tim odredbama ovisi kolika ¢e biti cijena
radova, a o nacinu na koji je cijena ugovorena ovisi tko ¢e snositi rizik za razne

nepredvidive okolnosti koji se mogu pojaviti te implicira podjelu odgovornosti izmedu

18700, ¢l. 376. st. 1.

14 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Moméinovié, Hrvoje; Perkusi¢, Ante; PeSuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, Zagreb: Narodne
novine, 2014., str. 988.



ugovornih strana. Glavni problem kod odredivanja cijene je Sto se unaprijed teSko moze
precizno utvrditi to¢ne koli¢ine radova koje se trebaju izvesti. Stoga, s obzirom na to tko
snosi rizik, formiraju se i na¢ini odredivanja cijena.’® U gradevinarskoj praksi se, prije
nego stranke sklope ugovor o gradenju, od izvodaca ocekuje da pregleda gradiliste i
uvjeri se u stanje zemljista, te se od narucitelja o¢ekuje da izvodacu stavi na raspolaganje
sve podatke o zemljistu na kojem ¢e se radovi izvoditi. *® Prema ¢l. 625. ZOO cijena
radova moze se odrediti po jedinici mjere ugovorenih radova (jedini¢na cijena) ili u
ukupnom iznosu za cijelu gradevinu (ukupno ugovorena cijena). U slucaju jedini¢ne
cijene koju stranke ugovore, konacna cijena obracunat ¢e se na temelju radova koji su
stvarno izvrSeni, s time da se primjerice koriste mjerila po ¢etvornom metru povrsine
objekta, po kubi¢nom metru zapremnine silosa i sl. Jedini¢na cijena vrijedi za sve
troskove ili manjkove koji su nastali u toku izvrSenja radova s tim da za radove koji
prelaze otvorene koli¢ine, mora se platiti posebna naknada. Ukupno ugovorena cijena
moze se ugovoriti pauSalno za cijeli objekt, ili za dio objekta ali se ne obra¢unava prema
obavljenim radovima nego obuhvaca vrijednost svih viskova radova, a iskljucuje utjecaj
manjkova na ugovorenu cijenu. 1 Ne obuhvaéa vrijednost hitnih nepredvidenih radova,
jer izvoda¢ ima pravo na isplatu praviéne naknade za nepredvidene radove. * O kojoj
cijeni ¢e se ugovorne strane sporazumjeti ovisi o vrsti 1 o pribliznoj koli¢ini radova koji
se trebaju izvesti te o ve¢ spomenutoj odgovornosti. No neovisno o kojoj cijeni je rijec,
u nju bi trebali biti uracunati svi pripremni troskovi te troskovi potrebni za rad, materijal,
osiguranje, ispitivanje i dokazivanje kvalitete, transport, place radnika, 1 svi drugi izdaci.
Prije sklapanja ugovora o gradenju potrebno je obaviti tzv. prethodne radove

(investicijski program 1 odluka o izgradnji), izraditi potrebne projekte 1 drugu tehnicku

15 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str 533.

16 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i desetogodi$nja odgovornost, Zagreb: RRiF Pravo i porezi br. 4,
travanj, 2008., str. 12.

17 Erakovié¢, Andrija. Ugovor o gradenju, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, (1992.),
str. 162.

Gorenc, Vilim. Zakon o obveznim odnosima s komentarom, RRiF-plus, Zagreb, (1998.), str. 809.

18 Mom¢inovié, Hrvoje. Ugovor o gradenju, o.c., str. 61.



dokumentaciju, pribaviti gradevinsku dozvolu i ustupiti izgradnju objekta ili radova
odredenom izvodaéu.'® Za pretpostaviti je, da je izvodac prije davanja ponude i sklapanja
ugovora o gradenju obisao i1 pregledao gradiliste kako bi se upoznao sa svim okolnostima
koje jesu ili bi mogle biti od utjecaja na izvodenje radova, i na osnovu toga podnio svoju
ponudu. Cijenu odreduju ugovorne strane, no ako se ugovorne strane o cijeni nisu
sporazumjele 1 ako naknadu nisu odredile, prema odredbama ¢l. 613. st. 2. ZOO-a koje
vrijede za ugovor o djelu, utvrdit ¢e ju sud prema vrijednosti djela, prema normalno

20 Sudovi

potrebnom vremenu te uobicajenoj naknadi za tu vrstu posla.
kontinentalnoeuropskih pravnih poredaka zakone tumace tako da u njima traze svrhu 1
smisao 1 ako stranke nisu predvidjele sve pojedinosti u ugovoru, uvijek se moze pozivati
na apstraktna pravila ZOO-a koja se odnose na ugovor te vrste, s time da za onaj dio koji
podlijeze dispozitivnim pravilima primijenit ¢e se dogovor ugovornih strana, dok za onaj
dio ugovora koji podlijeze prisilnim normama, primijenit ¢e se te norme , makar one 1
derogirale dogovor ugovornih strana.?! Za razliku od toga engleski sudovi su oduvijek
imali nepovjerljiv odnos prema zakonima i tumacili ih na najuzi mogu¢i nacin, te u
slucaju da ugovorne stranke nisu predvidjele sve pojedinosti u ugovoru, sudovi ¢e prvo
detaljno razmotriti sam dogovor i sve ¢injenice vezane uz taj dogovor ugovornih strana,
a rjeSenje Ce traziti u ranijim sudskim presudama koje su prema c¢injenicama i
okolnostima najblize onima iz slu¢aja kojega treba rijesiti. 22 U engleskom pravu, ako
nije dogovorena cijena, odredit ¢e ju sudovi 1 to prema nacelu ,,quantum meruit* $to u
prijevodu znaci ,.koliko je zasluzio* ili ,,koliko je posao vrijedan® §to predstavlja jedan
razuman iznos.?® No sud ne moze na taj na¢in odrediti cijenu ako je ona ve¢ predvidena

ugovorom, nego samo ako cijena nije odredena. Do takvog odredivanja moze do¢i u

19 Vedris, Martin; Klari¢, Petar., o.c., str. 540.

20 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovié, Hrvoje; Perkusi¢, Ante; Pesuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 973.
2L Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 23.

2Ibidem, str. 23.

23 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovié, Hrvoje; Perkus$i¢, Ante; Pesuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 973.



slucaju ako su strane samo vodile pregovore o sklapanju ugovora bez da su ga sklopile,
a narucitelj se slozio da izvodac¢ zapocne radove, tzv. kvazi-ugovori. Sli¢no odredivanje

cijene nastaje u slu¢aju naknadnih radova koje narugitelj trazi od izvodaca.?*

Naknadni ili dodatni radovi su novi radovi koje u tijeku radova zatrazi narucitelj,
savjetodavni inzenjer ili ponekad predlozi izvodac, a koji predstavljaju drugacije rjeSenje
od zamisljenog u projektu ili ih je potrebno izvesti, a nisu predvideni ugovorom ili
izostaviti neke koji su bili predvideni ugovorom. U svakom sluCaju ugovorena
izvodaceva cijena, se mijenja i viSe nije odgovarajuca te ju treba prilagoditi novim
radovima i promjenama.?® U literaturi se, medutim, isti¢e kako su u praksi prisutni i drugi
nacini na koje se moze odrediti cijena gradevinskih radova te nekoliko varijacija tih
nacina nastali kao posljedica kombinacije tih nacina. Temeljni nacini su odredivanje
cijene putem troSkovnika (koji mogu biti s jamstvom ili bez jamstva), te pauSalno
odredene cijene, jedini¢ne cijene i naknada stvarnih troSkova uz honorar. Preglednije
svrstani, prema stupnju njihove obvezatnosti, ti su nacini odredivanja cijene sljede¢i: 1)
neobvezni proracuni, 2) proracuni bez izri¢itog jamstva, 3) proracuni s izri€itim
jamstvom, 4) jedini¢ne cijene, 5) pausalno odredene cijene, 6) cijene prema stvarnim
troSkovima uz honorar, 7) cijene prema listama cijena, 8) mjeSovito ugovorene cijene,
9) cijene kod ugovora ,.klju¢ u ruke®, 10) cijene za ,,projektno upravljanje* 11) Target

prices (ciljana cijena).?8
5. TROSKOVNIK

Troskovnik ili proracun je dokument u kojem izvodac izlaZe svoje cijene, i sastavlja se
na temelju podloge tj. tzv. ,,dokaznice koli¢ine* koju obicno priprema narucitelj. U

dokaznici su popisane sve vrste radova 1 isporuka za koje se oCekuje da ¢e ih biti

24 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovi¢, Hrvoje; Perkusi¢, Ante; Pesuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 973.
% Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 337.

2% Ibidem, str. 534.



potrebno izvesti te u nju izvodaC upisuje svoje pojedinacne cijene za svaku vrstu
slu¢aju ugovorenih jedini¢nih cijena izvoda¢ preuzima odgovornost za njihovu stalnost,
ali ne i za ukupne troskove gradenja. Ponuda na osnovi prora¢una moze biti dana kao 1)
priblizni i neobvezni proracun, 2) proracun bez izricitog jamstva za njegovu tocnost, 3)

proradun s izri¢itim jamstvom za njegovu toénost. 2/

Priblizni proracun je okvirna procjena mogucih troskova neke gradnje koja se ne temelji
na preciznoj kalkulaciji 1 sluzi samo kao orijentacija narucitelju. Takav proracun ne
stvara nikakvu obvezu izvodacu, bez ikakva je jamstva i predstavlja samo potpuno
neobvezni sumarni i okvirni proracun koji izvoda¢ daje radi orijentacije narucitelju i bez

ikakve obveze u njegovu to¢nost.?

Kod proracuna bez jamstva izvodaca za njegovu tocnost, izvodac ne jamci da ¢e konacna
cijena radova odgovarati proracunu, ali to istovremeno ne znaci da uopc¢e ne odgovara
za toénost proraduna.?® Izvoda¢ moze prekoraditi proracun ali samo ako su poveéani
troskovi neizbjezni. Da bi zadrzao to pravo, mora na vrijeme i bez odgadanja o tome
obavijestiti narucitelja. U tom sluaju ima pravo na naknadu povecanih troSkova. S
obzirom na to da Zakon ne specificira je li rije¢ o ukupnom povecanju ili o povecanju
pojedinih stavaka, a niti je odredeno kada se neki troskovi smatraju neizbjeznima, za
zakljuciti je da je ovdje rije¢ o ukupnom povecanju cijene, a neizbjeznim troSkovima
smatraju se oni koje se nije moglo izbjec¢i , odnosno na koje je izvodac bio prisiljen zbog
objektivnih, a ne subjektivnih okolnosti. Dakle proradun bez jamstva izvodaa za
njegovu tocnost obvezuje izvodaca na ispunjenje svoje obveze izvodenja radova po
cijeni navedenoj u proracunu uz pravo na naknadu povecanih troskova ako su se pokazali

neizbjeznim.

27 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 534.
2 Ibidem, str. 534.
2 Ibidem, str. 535.



Sukladno ¢l. 614. st. 1. ZOO-a kod proracuna s izri¢itim jamstvom izvodaca za njegovu
to¢nost, izvoda¢ ne moze zahtijevati povecanje naknade, ¢ak 1 ako je u posao ulozio vise
rada i ako je obavljanje posla zahtijevalo vece troskove nego Sto je to bilo prevideno
proradunom. ¥ Rizik pada na ponuditelja, a jamstvo u proradunu se odnosi samo na
predvidive okolnosti, a ne 1 na one koje izvoda¢ nije mogao predvidjeti kao $to su
troSkovi nastali zbog kasnjenja narucitelja, zbog kaSnjenja u dobivanju gradevinske
dozvole, zbog nepredvidivog stanja zemljista koje iziskuje vece troskove, zbog greSaka
nastalih zbog zahtjeva naruditelja te zbog posljedica vige sile. 3*Kod takvih prekora¢enja
iznosa, izvoda¢ je obvezan priznati sva mogucéa pojeftinjenja pojedinih stavaka u
proracunu do kojih je doslo kod izvodenja.3? S obzirom na opisane okolnosti navedenih
proracuna, proracun bez jamstva izvodaca za njegovu tocnost, je onaj koji vise ide u
korist izvodacu obzirom da ako ipak dode do prekoracenja proracuna, izvoda¢ ima pravo
na naknadu povecanih troSkova uz odredene uvjete. Kod proracuna s izri¢itim jamstvom
izvodaca za njegovu tocnost, izvodac snosi vec¢i rizik 1 nema pravo na naknadu povecanih

troSkova.
6. VRSTE CIJENA

Kao §to je ve¢ istaknuto ranije, vrsta cijena koju ¢e strane ugovoriti ovisi o tome je li
poznat opseg radova koji se trebaju izvesti. Da bi se mogao utvrditi opseg radova,
potrebno je da postoje nacrti 1 specifikacije koje tocno opisuju opseg radova. Kada je
poznat opseg radova, najc¢esce se ugovaraju pausalne ili jedini¢ne cijene, a ponekad i kao
cijene ,.klju¢ u ruke“. Ako opseg radova nije poznat, tada se ugovaraju cijene prema
listama cijena, cijene za ,projektno upravljanje* ili cijene prema troSkovima uz

honorar.®®

30 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 536.
3 Ibidem, str. 537.
%2 Ibidem, str. 537.
3 Ibidem, str. 534.



I.  JEDINICNA CIJENA

Jedini¢na cijena je cijena koja se odreduje pojedinacno za sve one radove koji se mogu
pojedina¢no opisati, a koje treba izvesti na nekom objektu. Radovi i isporuke su
prikazani i razvrstani po svakoj jedinici koja se moze posebno obracunati (npr. iskop po
kubnom metru, ravnanje, temelji prema Sirini i dubini, pojedinacna cijena za svaku vrstu
vrata, prozora, ugradnja svake vrste vrata, prozora, itd.). 3*Ugovara se u situacijama kada
se ne mogu sa sigurnos¢u predvidjeti kona¢ne koli¢ine radova potrebnih za izgradnju
nekog objekta pa se odreduje za svaku vrstu takvih radova. U opis radova mogu biti
ukljuceni i1 povezani troskovi (contigent expenditures) kao Sto su primjerice transport ili
administrativni troskovi, za koje se pretpostavlja da su potrebni kako bi se radovi izveli
i dovrsili. *,,Dokaznica koli¢ina“ ili ,,prora¢un® je dokument koji sadrzi prikaz pojedinih
vrsta radova i isporuka, a ako je prikazan u formatu u koji se upisuju cijene naziva se
,troskovnik®. *® Dokaznice koli¢ina na kraju sadrzavaju ukupan zbroj svih koli¢ina koje
treba izvesti, a koje u ¢asu ponude predstavljaju samo okvirnu procjenu cijene gradenja

nekog objekta. Ipak, takav zbroj moze dobro posluziti za usporedbu raznih ponuda. '

Kod velikih investicijskih radova, karakteristicno je ugovaranje jedini¢nih cijena, te se
pri tome konacno izvedeni radovi mjere i procjenjuju prema unaprijed dogovorenom
troskovniku. 3 Takvi ugovori poznati kao mesaured contracts ili ,,mjerljivi ugovori* ili
ugovori koji upotrebljavaju ,, bills “ sadrze jedini¢ne cijene koje se ugovaraju u slucaju
kad se ne mozZe sa sigurno$¢u predvidjeti kona¢na koli¢ina radova ili kada se od izvodaca
ne trazi da preuzme rizik za to¢nost tih koli¢ina, te se stvarno izvedene koli¢ine utvrduju

kako radovi napreduju. 3*Konacan zbroj svih radova dobit ¢e se kada svi radovi kona¢no

34 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 537.

3 Ibidem, str. 537.

36 Tbidem, str. 537.

37 Ibidem, str. 538.

38 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovi¢, Hrvoje; Perkusi¢, Ante; Pesuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 990.
39 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 538.
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budu izvedeni i obracunati (as bulit) i tek ¢e se tada znati konacna cijena. Konacna cijena

je ukupna vrijednost radova, a ne ukupna procijenjena vrijednost radova.*°

Izvodac jamc¢i da se jedini¢ne cijene nec¢e mijenjati bez obzira na broj izvedenih jedinica,
iako ¢e ukupna cijena koju ¢e primiti izvodac ovisiti o broju jedinica, tj. o koli¢inama
koje je izveo jer ¢e mu svaka izvedena jedinica biti pla¢ena prema ugovorenoj cijeni za
te jedinice. S druge strane, narucditelj snosi odgovornost za broj ugradenih jedinica.
Nacelno, jedini¢ne cijene se ne mogu mijenjati, no nema zapreke da se u ugovor predvidi
revizija cijena i to putem kliznih ili indeksnih skala. Premda se jedini¢ne cijene ne mogu
automatski izjednacavati s fiksnim cijenama, nema zapreke da se jedinicne cijene
ugovore kao ,fiksne” pa se u tom sluc¢aju nece mijenjati bez obzira na promjene na
trziStu. Kod ugovaranja jedini¢nih cijena postoji opasnost za narucitelja jer ponuditelj
moze predloziti niske cijene za one radove za koje ocekuje da ¢e ih biti manje, a visoke
cijene za one radove za koje ocekuje da e ih biti viSe.Stoga cijene pocetnih radova mogu

biti skuplje od kasnijih kako bi se osigurala veéa koli¢ina novca u samom pocetku.*!

II. PAUSALNA CIJENA

Z00 umjesto termina ,,pausalna cijena® rabi termin ,,ukupno ugovorena cijena“ dok
Posebne uzance o gradenju (dalje: PUG '21)* rabi termin ,,cijena odredena u ukupnom
iznosu®, iako je termin ,,pausalna cijena“ u Sirokoj upotrebi u trgovackoj terminologiji
kao oznaka za unaprijed ugovorenu nepromjenjivu naknadu. PauSalna cijena je cijena u
kojoj je unaprijed odredena ukupna cijena za sve radove koji se trebaju izvesti 1 kod kojih
se kod izvedbe koli¢ine vise ne mjere. Da bi se ona ugovorila, potrebno je znati koji se
to¢no radovi trebaju izvesti, iako to nije uvijek moguce bilo da se radi o nepredvidivim

buducim okolnostima (npr. vremenske neprilike) ili pomo¢nim radovima koji su potrebni

0 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 538.
41 Ibidem, str. 539.
42 Posebne uzance o gradenju, Narodne novine, br. 137/21.
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da bi se izveli glavni radovi.*® Ugovori kod kojih su radovi iskazani u pausalnim
cijenama mogu sadrzavati i tzv. schedule of prices, odnosno dogovorene liste cijena za
dodatne radove. Stoga u sluc¢aju ugovaranja pausalnih cijena nisu bitni stvarni troskovi 1
koli¢ine koji se pojave pri izvodenju radova jer se izvodac unaprijed obvezao da ¢e sve
ugovorene radove obaviti za ukupno utvrdenu cijenu, a za one radove koji ¢e se odrediti
u tijeku radova da budu izvedeni, izvest ¢e ih se prema utvrdenoj listi cijena. U slucaju
vecih koli¢ina radova izvoda¢ ne moze traziti povecanje cijena, posto se koli¢ine ne
mjere i poveéanje ili smanjenje koli¢ina nema utjecaj na ugovorenu cijenu. ** Pausalna
cijena odnosi se samo na one radove i cijene opisane u ugovoru. Ako bi doslo do
promjene opsega ili vrste posla izvan onih koje su odredene ugovorom, narucitelj to
plac¢a prema posebno dogovorenoj listi cijena. Isto tako pausalna cijena ne znaci da se
izvoda¢ obvezao izvrsiti cijeli ugovor, jer se pausalna cijena moze ugovoriti i za neke
dijelove jedne cjeline. S obzirom na to da za dio za koji je ugovorena pauSalna cijena,
narucitelj obvezan platiti tu cijenu, 1 u tom slucaju izmjerit ¢e se one koli€ine i vrste
radova koji nisu obuhvacdeni pausalnom cijenom ni dogovorenom listom cijena.
Suprotno tome, ako izvoda¢ izvede manje koliine radova od procijenjenth u samom
podetku, narugitelj nema pravo traZiti povrat razlike cijene. *° Prednost naruditelja je u
tom slu€aju svakako smanjena jer ¢e platiti viSe nego Sto je prvotno trebalo, dok izvodac
snosi veci dobitak. Prednost narucitelja bit ¢e umanjena 1 u slucaju ako je ugovorena
mogucnost revizije pausalno odredene cijene zbog moguceg porasta drugih faktora koji
nisu koli¢ina. Do promjena pausalne cijene moze do¢i i u slu¢aju pojave dodatnih
radova, ili ako je potrebno neke radove koji su bili sastavni dio pausalne cijene izostaviti,
il izmijeniti sadrzaj pojedinih vrsta radova, ili ako se promijene okolnosti pod kojima se

izvode radovi kao $to je promjena tehnickih ili vremenskih uvjeta. #’ Stoga, kod pausalne

43 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 539.
4 Ibidem, str. 540.
4 Ibidem, str. 540.
46 Ibidem, str. 540.
47 Ibidem, str. 540.
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cijene bitno je da ugovorne strane sporazumno odrede koji radovi su obuhvaceni
pauSalnom cijenom, jer oni koji nisu obuhvadeni pauSalnom cijenom, a utvrdeni su
posebnim listama cijena moraju se posebno platiti. S time da rizik procjene pada na
izvodaca i ukoliko izvoda¢ krivo procjeni koli¢inu radova on nema pravo traziti da mu
se isplati veca cijena od dogovorene no suprotno tome moze zadrzati visak odnosno tzv.

dobitak ako je procijenio na pocetku vecu koli¢inu radova od izvrSenih.

Pausalne cijene mogu se ugovoriti na nekoliko nacina: 1. ukupna pausalna cijena bez
detaljnog opisa pojedinih stavaka rada (tzv. Cista pausSalna cijena), 2. ukupna pauSalna
cijena s detaljnim opisom posla, ali bez opisa pojedinih stavaka rada, 3. ukupna pausalna
cijena koja se dobiva iz zbroja cijene pojedinih stavaka detaljno opisanog rada,
primjerice u situacijama kada se jedini¢ne cijene pretvore u pausalne cijene, ukupna
pausalna cijena temelji se na detaljnom opisu pojedinih stavaka radova s naznakom
koli¢ina i s obvezom kompletnosti.*® U slu¢aju sumnje je li za radove odredena pausalna
cijena , prvo se uzimaju u obzir odredbe samog ugovora i namjera stranaka. Nadalje, u
pojedinim slu¢ajevima moze doc¢i i do primjene nacela savjesnosti i poStenja pomocu
kojih se moZe ocijeniti jesu li neki radovi toliko izvan dogovorenog opsega posla i takve
prirode da izvodaC nije mogao niti morao s istima racunati kao mogucima. Stoga
ugovorne strane trebaju s najveCom mogucom pozorno$c¢u definirati i specificirati one

radove i opseg posla koji je obuhvac¢en pausalnom cijenom. 4

Literatura se slaze da ,,pausalna* cijena nije isto Sto 1 ,,fiksna® ili ,,évrsta* cijena, iako
Cest je slucaj u kojem ugovaranje jednog ne iskljuuje drugo. Razlika je u tome Sto
pausalna cijena moZe, ali ne mora, biti podvrgnuta raznim revizijama kao §to su klizne
skale, odredeni teGajevi valuta i sl., dok &vrsta cijena iskljuuje moguénost revizije. Sto
bi znacilo da ako ugovor ne predvida moguénosti mijenjanja cijene zbog okolnosti koje

su izvan kontrole izvodaca ( inflacija, klizna skala, indeksna klauzula, i valutne klauzule)

8 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 541.
49 Ibidem, str. 542.
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tada ¢e pausalna cijena imati isti u¢inak kao 1 ,,Cvrsta® ili ,,fiksna* cijena. lako se kod
»pausalne* i kod ,,évrste* ili ,,fiksne* cijene moze ugovoriti da se cijena odnosi na cijeli
objekt ili na pojedine njegove dijelove, ili ¢ak samo na pojedine materijale, kod ,,évrste*
ili ,,fiksne* cijene ne postoji odgovornost izvodaca za kolicine, dok je kod ,,pausalne*

cijene to glavna odrednica. *°

III. CIJENA KOD UGOVORA O GRADENJU S ODREDBOM ,KLJUC U
RUKE*

Sukladno ¢l. 630. ZOO ako ugovor o gradenju sadrzi odredbu ,.klju¢ u ruke® ili neku
drugu sli¢nu odredbu, izvoda¢ se samostalno obvezuje izvesti sve radove potrebne za
izgradnju 1 uporabu gradevine. Ugovorena cijena time obuhvada i vrijednost svih
nepredvidenih radova i viSkova radova, a iskljucuje utjecaj manjkova radova na
ugovorenu cijenu, pod pretpostavkom da nije doslo do izmjene opsega ugovorenih
radova na temelju sporazuma ugovornih strana ili iz razloga za koje odgovara narucitelj.
S time da ugovori s odredbom ,, klju¢ u ruke* nisu nova vrsta ugovora, ve¢ ta odredba
samo sadrzi implikaciju povecane odgovornosti izvodaca za izvrSenje obveza preuzetih
ugovorom.”! Poveéana odgovornost svakako podrazumijeva da, izvodaé preuzima
dodatnu, tzv. ve¢u odgovornost i za cijenu i za kompletnost objekta, jer bez obzira na to
jesu li ugovorene pausalna cijena ili jedini¢na cijena, izvoda¢ jamci za izgradnju
cjelovitog objekta kojim se dodatno podrazumijeva kompletnost 1 funkcionalnost

izgradenog objekta.>

Dodatna odgovornost za kompletnost opsega posla i
funkcionalnost izgradenog objekta razlikuje ugovor o gradenju s odredbom ,klju¢ u
ruke® 1 ugovor o gradenju kojim je odredena pausalna cijena jer se u tom slucaju obveza

izvodada odnosi samo na ukupnu cijenu opisanih radova. *3 Je li kod pausalne cijene

%0 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 542.

°1 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovié, Hrvoje; Perkus$i¢, Ante; Pesuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 1004.
52 Ibidem, str. 1005.

%3 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 542.
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preuzeta i odgovornost za kompletnost 1 funkcionalnost nekog objekta, pitanje je samog

ugovora i na $to su se ugovorne strane obvezale, no to svakako moze i ne mora biti slucaj.

IV. PAUSALNA CIJENA I PRORACUN S IZRICITIM JAMSTVOM - RAZLIKA

Glavna razlika kod pausalne cijene i proracuna s izri¢itim jamstvom je Sto se koliCine
kod pausalne cijene ne mjere, $to je kljucno jer se onda kod pausalne cijene ne uzimaju
u obzir niti vece niti manje koli¢ine, dok se kod proracuna s jamstvom koli¢ine mjere,
ne uzimaju se u obzir za plac¢anje vece koliCine i1 narucitelju se u korist racunaju manje
koli¢ine od onih predvidenih, >*sto proizlazi i iz ZOO-a u ¢l. 614. Nadalje razlika postoji
i u tome da li narucitelj zadrzava pravo kontrole ili ne. Kod pausalne cijene narucitelj to
pravo nema, dok kod proraduna s izri¢itim jamstvom zadrzava to pravo. > Dakle, iako
se kod oba ugovora ne uzimaju u obzir za obracun vece koli¢ine, kod proracuna s
izri¢itim jamstvom za manje koli¢ine radi se obracun te ¢e u tom slucaju profitirati
narucitelj. Kod pausalne cijene koli¢ine se ne mjere, te u sluc¢aju da kolic¢ine budu manje

profitirat ¢e izvodag, a u slu¢aju veéih koligina profitirat ¢e narugitelj. >

V. CIJENA UZ NAKNADU TROSKOVA (tzv. cost-plus)

Sustav ugovaranja cijene prema kojem se izvodac¢u nadoknaduju svi njegovi troskovi i
na te iznose se dodaje odredeni postotak njegova dobitka. °" Glavno obiljeZje je u tome
da izvoda¢ financira troSkove radova, a narucitelj mu te troSkove s vremena na vrijeme
nadoknaduje. % Ovakav nadin se najéesée ugovara kada ugovorne strane ne znaju u
trenutku ugovaranja to¢nu cijenu, ili kada se radi o hitnim ili eksperimentalnim
radovima. Konacna cijena zna se tek na kraju svih radova, a dobiva se mnozenjem

ukupno izvedenih koli¢ina s dogovorenim jedini¢nim cijenama. Izvoda¢ ima pravo na

54 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., 544.
% Ibidem, str. 544.
% Ibidem, str. 544.
57 Ibidem, str. 546.
%8 Ibidem, str. 547.
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naknadu svih stvarnih troskova primjerice naknadu za materijal i rad, te jo$ i na odredeni
honorar (tzv. fee) koji ¢e pokriti njegov honorar i rezijske troskove. U slucaju ugovaranja
ovakve cijene nije potrebno ugovarati klauzule o reviziji cijene s obzirom da ¢e narucitelj
placati stvarne troskove koji ¢e ve¢ odrzavati mogucéa povecanja cijena. S tim da takav
nacin ugovaranja cijene prebacuje poduzetnicki rizik s izvodaca na narucitelja i umanjuje
poduzetnicku inicijativu izvodaca 1 to glede snizavanja troSkova i brzine izvodenja
radova. A §to su stvarni troSkovi veci i §to radovi dulje traju, to je veca nagrada za
izvodaca. Takav sustav se moze ugovoriti za ¢itav ugovor ili za samo jedan dio ugovora,
dok drugi dio moze biti podvrgnut jedini¢nim ili pausalnim cijenama. U svakom slu¢aju
od izvodaca se ocekuje da ¢e stalno i1 u kratkim rokovima obavjestavati narucitelja o
stanju radova i troSkova. Posto narucitelji nemaju unaprijed pregled koli¢ina ni cijena,
otezana je kontrola troskova izvodaca i administracije ¢itavog postupka gradenja, te je
sa stajali$ta narucitelja ovaj na¢in ugovaranja cijene vrlo rizi¢an. > Prema tome, ovakav
nacin se ugovara samo u onim slucajevima kada projekt za neki posao nije gotov, ili kada
nisu poznate okolnosti pod kojima ¢e se posao izvoditi ili ako je rije¢ o nekom projektu
koji sluzi kao eksperiment, ili kada je rije¢ o hitnom 1 neodgodivom poslu, te kada se
raspolaZze s dovoljno sredstava da se financira takav nacin placanja. Postoje nekoliko

vrsta ovakvog nacina ugovaranja cijene:

1) TroSkovi zajedno s postotkom od troSkova kojima se odreduje odredeni postotak od
troskova koji predstavlja dobitak izvodaca. Nedostatak je da je interes izvodaca da

troskovi budu $to ve¢i jer ¢e time i njegov honorar biti veéi.

2) Troskovi zajedno s fiksnim honorarom izvodaca u kojima se honorar ne odreduje u
postotku od ukupnih troskova, ve¢ se ugovara fiksno bez obzira na visinu troskova.
Nedostatak je Sto izvodac cesto u ovom slucaju produljuje gradevinske radove jer nema

interesa ih zavr$iti na vrijeme.

% Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 546.
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3) Troskovi s fiksnim honorarom i podjelom dobitka omoguc¢uju izvodacu da dobije i

odredeni postotak ustede razlike u sluc¢aju nizih troskova od prvotno predvidenih.

4) Troskovi s fiksnim honorarom 1 klauzulom o nagradi u kojima je predvidena posebna

nagrada za raniji zavrSetak radova.

5) Troskovi s kliznom skalom honorara kod koje se honorar izvodaca mijenja ovisno o

troSkovima radova i kliznoj skali za honorar.

6) Oblik ugovora kod kojih je odredena gornja granica troskova kojim se nastoji rijesiti
glavni prigovor ugovoru cost-plus. Ovim nac¢inom izvoda¢ prima fiksni honorar, ali mu
se troSkovi ne nadoknaduju iznad dogovorene gornje granice. U slu¢aju vecih troskova,
izvoda¢ sam snosi rizik tog povecanja. Rizik ove vrste ugovaranja je u tome Sto ¢e

izvoda¢ $tedjeti na kvaliteti materijala i opreme kako bi ustedio na trogkovima.

VI.  UGOVORI S LISTAMA CIJENA (tzv. schedule contracts)

Ugovaraju se u slucaju kada nije poznat opseg posla i projekt na temelju kojeg bi se
opseg 1 koli¢ina posla mogli izracunati. Narucitelj je taj koji sastavlja listu cijena koje ¢e
se primijeniti, ali se ne mogu dobiti procijenjene ukupne koli¢ine niti ukupna cijena. Ne
sadrZi obvezu izgradnje Citavog objekta, no ako se takva obveza predvidi, izvodac je

duZan zavrsiti izgradnju po odredenim cijenama u ugovoru. &

VII.  MJESOVITI UGOVORI

Radi se o ugovorima kod kojih ima elemenata nekoliko nacina ugovaranja cijene. Za
neke radove se ugovaraju pausalne cijene, za neke jedini¢ne cijene 1 sl. Cesto se
pojavljuju i cijene za tzv. ,,PC* (prime coste ili provisional sum). Takve cijene odreduje

narucitelj. Te cijene odnose se na radove koji su provizorno ugovoreni i koji mozda

80 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 547.
51 Ibidem, str. 548.
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uop¢e 1 nece biti izvedeni no ako budu izvedeni, cijena tih radova je unaprijed

ugovorena.Gz

7. IZMJENA CIJENA

Hrvatsko obvezno pravo ¢vrsto inzistira na nacelu pacta sunt servanda. Jednom kad je
ugovor sklopljen od tog nacela moze se odstupiti samo iznimno i to u situacijama koje
su izrijekom predvidene zakonom ili sporazumom stranaka. Odstupanja od pacta sunt
servanda moraju biti prethodno predvidena, pod pretpostavkom da kvalitativno i
kvantitativno ne prelaze odredenu mjeru. Ukoliko se ta mjera prijede, namjeravani u¢inci
koje su stranke htjele posti¢i sklapanjem ugovora gube svoju svrhu. ® Ako uzmemo u
obzir da su odredbe o cijeni sastavni dio svakog ugovora o gradenju, te da je ugovor o
gradenju takav pravni posao koji je podlozan konstantnim situacijama koje mogu dovesti
do izmjena njegovih odredbi, osobito odredaba o cijeni, tada sa sigurnoS¢u se moze
zakljuciti da se od nacela pacta sunt servanda u graditeljskoj djelatnosti odstupa vrlo
¢esto 1 mnogo. Sre¢om zakonodavac je predvidio takve situacije te je svojim jasnim

odredbama odredio uvjete 1 pretpostavke koji se moraju ispuniti u datim situacijama.

I.  NACELO MONETARNOG NOMINALIZMA

Nacelo monetarnog nominalizma sadrzano je u ¢l. 21. ZOO-a koji odreduje da kad
obveza ima za ¢inidbu iznos novca, duznik je duzan isplatiti onaj broj novcanih jedinica
na koji obveza glasi, osim ako zakon ne odreduje Sto drugo. Kao $to je vidljivo, to nacelo
je povezano s nov€anim obvezama i prema tom nacelu vrijednost nov€anih jedinica
ostaje uvijek ista, bez obzira na stvarnu vrijednost novaca, u bilo kojem trenutku tijekom
postojanja obveze ili u samom trenutku njezina ispunjenja. Zbog promjena u cijenama

roba i1 usluga koje su nagle, dinamic¢ne 1 izrazene, zamjecuje se potreba za odstupanjem

82 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 548.
8 Miloti¢, Ivan. Gradenje, ugovor o gradenju i pravni okvir obveznog prava, Izbor najvaznijih aktualnih
pitanja, Pravo i porezi, (2022.), br. 7-8, str. 15.
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od postulata koje odreduje nacelo monetarnog nominalizma. Pozornost sve vise privlace
mehanizmi koji ¢ine ¢inidbu odredivom poput indeksne klauzule i1 klizne skale koje su
izrijekom uredene u ZOO-u kao vrste zastitnih klauzula i na koje upucuje ¢l. 21. ZOO-

3.64

II.  ZASTITNE KLAUZULE

Literatura osim indeksne klauzule i klizne skale navodi i druge klauzule. Neke su
namijenjene reviziji cijene, a druge su namijenjene zastiti neke valute. Osnovna podjela
klauzula za reviziju ili zastitu je ona koja te klauzule dijeli na robne klauzule i na

monetarne ili valutne zastitne klauzule. %

Robne klauzule su one koje neku cijenu stavljaju u odnos prema vrijednosti robe koja se
za njih moze dobaviti, tako da promjene u cijeni imaju za posljedicu smanjenje ili
povecanje ugovorene cijene. Cilj je izvodacu osigurati onu vrijednost ugovorene cijene
koju je imala u ¢asu podnosenja ponude ili sklapanja ugovora, obzirom da je najveca
opasnost za izvodade porast cijene materijala, radne snage i drugih troskova.%
Opravdanost takvih klauzula ponekad je bila osporavana i smatrana nepozeljnom stoga
se ostavlja ugovornim strana da dogovore njihovu uporabu 1 time sprijece zlouporabu

robnih klauzula kako ponuditelji ne bi iskoristili inflaciju za vlastito bogaéenije. ¢’

Valutne ili monetarne klauzule su klauzule kojima se Zeli ocuvati formalna vrijednost
neke valute u koju ugovorne strane imaju vise povjerenja od ostalih valuta. 8
Ugovaranjem valutnih klauzula moguce je posti¢i povecanje iznosa duga u nekoj od
izabranih valuta ali nije moguce sprije€iti da i tako povecani broj jedinica neke valute

ima onu kupovnu mo¢ koju je imao prvotni iznos duga. Kod valutnih klauzula s vise

84 Miloti¢, Ivan. Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, Pravo i porezi,
(2021.), 9, str. 40.

8 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 562.

% Ibidem, str. 562.

57 Ibidem, str. 563.

% Ibidem, str. 563.
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valuta postoji jedna valuta u kojoj je izrazena novcana obveza u ugovoru (tzv. valuta
vrednovanja), i druga valuta u kojoj se nov¢ana obveza ima izvrsiti (tzv. valuta plac¢anja).
Manjkavost valutnih klauzula je §to one ne osiguravaju stvarnu vrijednost valute nego
samo relativnu vrijednost u odnosu prema nekoj drugoj buduci da odnos tecaja valute
vrednovanja i valute pla¢anja ne mora biti odraz njihove stvarne vrijednosti. Bez obzira

na to, te klauzule se ¢esto koriste u medunarodnoj trgovini.

1. INDEKSNA KLAUZULA

Z0O0 u ¢l. 23. definira indeksnu klauzulu i1 navodi da je dopustena odredba ugovora
kojom se iznos nov¢ane obveze u domacem novcu veze za promjene cijena dobara, robe
i usluga izrazenih indeksom cijena utvrdenim od ovlastene osobe. Pod indeksom se
smatra npr. indeks Zivotnih troskova, porasta cijena cemenata, troSkova radne snage 1
s1.”® ZOO propisuje &etiri ¢imbenika glede indeksne klauzule koje klauzula mora
sadrZzavati. U prvom redu radi se o dopustenosti indeksne klauzule. Drugo je moguc¢nost
ugovaranju indeksne klauzule tj. stranke ju moraju nuzno izrijekom ugovoriti. "‘Trece je
nacin na koji se provodi o€uvanje stvarne vrijednosti nov€ane obveze i kriteriji s obzirom
na koje se to ¢ini. Cetvrto se odnosi na to da indekse cijena utvrduje pouzdani izvor. 2
U RH to je jedino Drzavni zavod za statistiku koji indekse cijena utvrduju profesionalno,
prema pravilima struke i u skladu sa statisti¢kim standardima. "*Ako ugovorne strane
zele izbje¢i primjenu monetarnog nominalizma primjenom indeksne klauzule, ZOO
propisuje da ju moraju ugovoriti, odnosno izrijekom formulirati s time da se ne propisuje
kako indeksna klauzula mora biti ugovorena. Na primjer moZze biti odredena u ugovoru
koji je posljedica neposrednih pregovora, u adhezijskim ugovorima, opéim uvjetima

ugovora 1 sl. Ono §to ZOO izricito propisuje je da indeksna klauzula mora biti odredba

8 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 564.

0 Ibidem, str. 571.

"1 Miloti¢, Ivan. Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, o.c., str. 40.
2 Ibidem, str. 41.

3 Ibidem, str. 42.
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ugovora, bilo da je odredena odmah u samom ugovoru ili naknadno aneksom ili
dodatkom ugovoru i obzirom na to zele li ugovaratelji da se primjenjuje ili od sklapanja
ugovora ili od nekog drugog trenutka, i ili za dio trazbine ili samo na pojedine obroke ili
dijelove trazbine. " Da bi se indeksna klauzula mogla ugovoriti, za odredenu robu ili
usluge moraju postojati indeksi, tj. unaprijed periodi¢no utvrdene prosjecne cijene,
utvrdene od ovlastenih organizacija koje stalno prate kretanje tih cijena. Kako to
proizlazi iz op¢ih pravila i nacela obveznog prava indeksna klauzula se ne smije pozivati
na proizvoljne indekse, nesluzbene indekse ili one koji su jednostrano odredeni jer je u
tom slucaju takva klauzula niStetna. Indeksi svakako moraju biti sluzbeni i potjecati od
ovlastene institucije jer se time sprjeava spekulativnost i proizvoljnost. > Ako se radovi
izvode u inozemstvu mogu se kombinirati indeksi raznih zemalja. Bitno je paziti da je
indeks vezan za kretanje cijena na onom trzistu i koje se dobavlja materijal, oprema ili
usluge. Osjetljivi dio ugovaranja indeksne klauzule je odredivanje onog dijela cijena koji
ne podlijeze promjeni jer nije opravdano da se izvoda¢ima povecava onaj dio cijene koji
se odnosi na dobitak i fiksne rezijske troskove. Takoder u obzir treba uzeti i hoce li se
priznati izvodacu i indeksiranje onih cijena za radove koji su izvedeni u zaka$njenju.’®
Indeksne klauzule mogu biti opée (general index clausulas) ili posebne (specific index
clausulas). Opc¢e indeksne klauzule pokrivaju Siru kupovnu mo¢ konkretne valute od
posebnih. ’” Na primjer, indeks troskova Zivota ¢e u odnosu prema plaéama obuhvatiti
najvaznije troSkove Zivota koje su sadrzani u nekoj pla¢i u nekom odredenom mjestu.
Posebne indeksne klauzule dobro sluze svrsi kada je rije¢ o nekim specificnim
troSkovima, kao $to su indeks cijena gradevnog materijala, ako se izvode gradevinski
radovi ili cijena radne snage itd. U ugovorima o gradenju indeksne klauzule se najcesce

vezu za indekse cijena pojedinih materijala koji ¢ine sastavni dio gradevine racunajuci

4 Miloti¢, Ivan. Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, o.c., str. 41.
5 Ibidem, str. 42.

76 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 571.

7 Ibidem, str. 571.
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omjer njihovog sudjelovanja u ukupnim isporukama.’® Istovremeno pojedini ugovori
mogu iskljuciti jedan dio cijene od ikakvih revizija, a opravdanje se pronalazi u tome da
je izvoda¢ neke materijale platio po nizim cijenama od ugovorenih. ’® Ugovaranje
indeksne klauzule u hrvatskom zakonodavstvu nacelno je dopusteno ali samo ako su
ispunjena tri kongentna kriterija koja su odredena ¢l. 23. ZOO. Ne ispunjava li ta tri

kriterija, ugovaranje je nedopusteno no to se ipak smatra kao iznimka.

i1. KLAUZULE KLIZNE SKALE

Z0O0 u ¢l. 24. ureduje kliznu skalu U ugovorima u kojima se jedna strana obvezuje
izraditi i isporuciti odredene predmete dopusteno je ugovoriti da ce cijena zavisiti od
cijena materijala, rada i od drugih cimbenika koji utjecu na visinu troskova proizvodnje,
u odredeno vrijeme na odredenom trzistu. Prema tome klizna skala je ugovorna klauzula,
zakonom izrijekom dopuStena, kojom se izvodaci Stite od rizika koji proizlazi od
mogucéeg porasta cijena sirovina, materijala, opreme i rada, odnosno od znacajnih
gubitaka koji se mogu dogoditi u slucaju da su cijene isporuka i usluga ugovorili u
fiksnom iznosu. Za svoj predmet ima odredenu nenovcanu ugovornu obvezu o izradi i
isporuci odredenih dobara, no moZe se odnositi i na druge elemente koji nisu izrijekom
navedeni, a Cija cijena utjee na finalnu cijenu isporuka i izrade odredenih stvari
primjerice cijene energenata, transporta 1 dr. 1z naravi klizne skale proizlazi da je ona
namijenjena ugovorima ¢ija vrijednost je izrazenija i kod kojih se predmeti isporucuju
na duZze vremensko razdoblje, pa postoji velika vjerojatnost da bi fiksna cijena u tom
dugom roku bila podloZna prevelikim gospodarskim rizicima. U pravilu radi se o
ugovorima o djelu, ugovorima o gradenju 1 ugovorima o investicijskim radovima. No,
ne postoje zapreke da ugovorne strane ugovaraju kliznu skalu 1 za sloZenije pravne

poslove koji su ugovoreni na kratko razdoblje jer pravno-gospodarska stvarnost

8Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 572.
9 Miloti¢, Ivan. Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, o.c., str. 572.
8 Ibidem, str. 41.
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pokazuje da se promjene u cijenama mogu dogadati i u kratkim razdobljima. Klizna skala
se ugovara za period od sklapanja do ispunjenja ugovora. A primjenjuje se na izmjene
cijena u tom razdoblju, s time da nakon proteka tog razdoblja, samo ako je zakasnjenje
izvodada prouzrokovano okolnostima za koje on nije odgovoran. 8! Uobicajeno je da se
u kliznim skalama ukupna cijena podijeli na njezine sastavne dijelove, ovisno o
zastupljenosti pojedinih elemenata. Primjerice cijena investicijskog objekta sastoji se od
30% troskova radne snage, 40% troskova materijala i 20% rezijskih troskova. Ti se
sastavni elementi mogu i dalje dijeliti pa se tako 30% troSkova radova moze podijeliti na
20% lokalne 1 10% inozemne radne snage, materijali se mogu dijeliti na sirovinski sastav,
kao Sto je cement, gradevinsko Zeljezo, bakar, aluminij, ¢elik 1 drugi materijali iz koji se
gradi ili proizvodi oprema i sl. Svrha takve diobe je da se svakome od ovih sastavnih
dijelova omogu¢i usporedba s odredenim stvarnim kretanjima cijena, kao §to su cijene

na svjetskom trziStu, cijene radne snage na domacem i odredenom inozemnom trzistu i

sl. Potom se stvara formula u kojoj svaki sastavni dio ima svoju zastupljenost.®?

Najces¢e upotrebljavana formula klizne skale je ona sastavljena od Europske

Ekonomske Komisije UN u svojim Opéim uvjetima:®

_ P

M,
P, =
100

Ny oM
(a+bN2+CM2

P1 — konacna cijena za fakturiranje

P- osnovna (pocetna) cijena iz ugovora

a— postotak fiksnog udjela

b — postotak udjela koji se odnosi na place i socijalna davanja
¢ — postotak udjela koji se odnosi na materijal

*zbroj a+b+c mora biti 100

N1 - indeks placa u trenutku ugovaranja

N2 — indeks placa u trenutku isporuke

M1 - materijala plac¢a u trenutku ugovaranja

M2 — materijala placa u trenutku isporuke

81 Miloti¢, Ivan. Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, o.c., str. 43-44.
82 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str 565.
8 Miloti¢, Ivan. Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene ugovora o gradenju, o.c., str 44.
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S obzirom na svoje vlastite potrebe, ugovorne strane mogu odrediti fiksni (nepromjenjiv)
udio u cijeni koja se fakturira, a jednako se odnosi na promjenjivi dio cijene. Postotnih
udjela moze biti 1 vise od tri (a, b, ¢ iz formule) jer sugovaratelji kao varijable mogu
unijeti 1 neke druge elemente koje smatraju odlu¢nima, primjerice energenti, javna
davanja, transport, manipulativni troskovi i sl. Moguce je i da se ti udjeli unutar sebe i

dodatno ra§¢lane primjerice a1, a, a3 itd, ali bitno je da njihov zbroj iznosi 100.8*

Problematika klizne skale se dijeli na ekonomsku i pravnu. Ekonomsko pitanje je kako
¢e klizna skala biti strukturirana, tj kakav ¢e biti odnos zastupljenosti pojedinih
elemenata (radna snaga i materijal) i nepromjenjiva djela klizne skale, te kakav ¢e oblik
klizna skala imati. Pravni problemi odnose se na vremensko razdoblje u kojem se klizna

skala primjenjuje i na pitanje $to se dogada u slu¢aju zakasnjenja izvodaca.®
IlI. IZMJENE CIJENA PREMA ZOO

Sukladno ¢l. 626. ZOO izvoda¢ ima pravo zahtijevati povecanje cijene radova ako je
svoju obvezu ispunio, a narucitelj ima obvezu priznati takvo povecanje i ispuniti obvezu
sukladno takvom povecanju. Pritom je za to dovoljna izmjena ukupne cijene radova, koja
zbog povecanja cijena elemenata prelazi odredeni postotak. O kolikom postotku
povecanja ukupne cijene radova je rijec ovisi o tome: je li izvodac ispunio svoju obvezu
uredno 1 u roku pa je do povecanja doSlo bez njegove krivnje; ako izvodac nije ispunio
svoju obvezu u predvidenom roku, te je za zakasnjenje sam kriv, pa je zbog njegova
zakasnjenja doslo do povecanja cijene; ako je do povecanja cijene doSlo skrivljenim
ponasanjem izvodaca, arugment a contrario na temelju odredaba iz ¢l. 626. st. 1 — 2.

Z00-a odreduje da izvoda¢ ima pravo samo na isplatu ugovorene cijene. & U slu¢aju da

8 Miloti¢, Ivan. Zakon o obveznim odnosima i izmjene cijena kod ugovora o gradenju, o.c., str. 44.
8 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, o.c., str. 566.

8 Miloti¢, Ivan. Izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Usporedni pregled pravila ZOO-a i PUG-a,
Pravo i porezi, (2022.), 3, str. 67.
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je izvodac uredno i u roku izvrSio ugovorene radove ima pravo na promjenu cijena
elemenata vecu od 2%, s time da je klju¢no da su cijene ugovorenih elemenata na temelju
kojih je porasla odredena cijena radova porasle u periodu sklapanja ugovora i njegova
ispunjenja i bez njegova utjecaja, tako da bi ukupna cijena radova trebala porasti za vise
od 2%. U slucaju da je izvodac svojom krivnjom pao u zakaS$njenje, on moze traziti
povecanje cijene elemenata za ugovoreno razdoblje ako su u tom razdoblju cijene
elemenata na temelju kojih je odredena ukupna cijena radova porasle za vise od 5%. Ova
moguénost izmjene cijene predstavlja kvazi-penaliziranje izvodaca koji je u zakaSnjenju
jer se postavlja viSa granica od one kada je obvezu izvrSio uredno i u roku, s time da se
poveéanje moze traziti samo za razdoblje kada je obveza trebala biti ispunjena.®’ Izvodac
nema pravo traziti povecanje cijene za radove izvedene nakon zakasnjenja ako je cijena
elemenata porasla za vise od 5% od trenutka sklapanja ugovora pa do njihove stvarne
izvedbe.®® Pritom treba naglasiti da su odredbe ¢&l. 626. ZOO o izmjeni cijene
dispozitivne prirode, i da ih stranke ne moraju prihvatiti ukoliko im ne odgovaraju. Ako
stranke ne ugovore ono §to Zele, primjenjivat ¢e se ¢l. 626. Odredbe ¢l. 636. pogodne su
za one ugovore kod kojih se ugovorene jedinicne cijene, jer se samo kod takvog nacina
znaju cijene pojedinih elemenata i njihova zastupljenost. Ako strane ugovore pauSalnu
cijenu, nejasno je kako se sustav izmjena cijena iz ¢l. 626. moZe primijeniti u
konkretnom slucaju jer kod pausalne cijene, cijene elemenata zna samo izvodac, ali te
cijene nisu sastavni dio ugovora. Literatura formulaciju ovog ¢lanka tumaci da ,, pravo
zahtijevati povecanje cijena‘ se odnosi na pravo izvodaca zahtijevati povecanje cijene
radova, nikako povecanje ukupne cijene, a da narucitelj ima obvezu priznati takvo

povecanje cijene radova.

87 Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, Zagreb: RRiF plus, 2009. str
575.

8 Miloti¢, Ivan. Zakon o obveznim odnosima i izmjene cijena kod ugovora o gradenju, o.c., str. 13.

8 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovié, Hrvoje; Perkus$i¢, Ante; Pesuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 997.-
998.
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IV.  ODREDBA O NEPROMIJENIJIVOSTI CIJENA

Odredba o nepromjenjivosti cijena sadrzana je u ¢l. 627. ZOO-a prema kojoj ako su
ugovorne strane izriito ugovorile ¢vrstu cijenu za radove, tada je iskljucen utjecaj
promjena cijena raznih elemenata od kojih je sastavljena cijena. Time je isklju¢en utjecaj
inflacije i sli¢nih ¢imbenika.®® S time da izvoda¢ moZe traZiti povecanje cijene, ako je
izmjena nastupila nakon sklapanja ugovora, ako je povecanje vece od 10%, ako
povecanje nije nastupilo nakon zakaSnjenja izvodaca, ako do povecanja cijene nije doslo
radi utjecaja izvodaca i ako se radi o poveéanju cijene iznad 10%.°! Pitanje je li rije¢ o
prisilnom ili dispozitivhom propisu ostaje otvoreno. Pravna teorija je podijeljena po tom
pitanju. Autori koji smatraju da je rije¢ o prisilnoj odredbi argumentiraju da ona Stiti
izvodace od inferiornog poloZaja na trziStu, sprjeCava nerazmjer izmedu vrijednosti
gradevine 1 nepromjenjive cijene te osigurava pravi¢nost. S druge strane, autori koji
vjeruju da se primjena ¢lanka 637. starog ZOO-a moze iskljuciti ugovorom tvrde da
ugovorne strane imaju pravo odreci se pozivanja na promijenjene okolnosti, osim ako bi
to bilo u suprotnosti s na¢elom savjesnosti i poStenja. S obzirom da su odredbe o izmjeni
cijena kod ugovora o gradenju specificna pravila o promijenjenim okolnostima, logi¢no
je da se 1 kod ovih ugovora moZe iskljuciti primjena pravila o promjeni cijena, ¢ak i kada
promjena prelazi granicu od 10%. %2 U praksi je sve vise prisutno da javnopravni subjekti
koji Zele naruciti gradevinske radove, unaprijed umecu odredbe ¢l. 626. 1 627. ZOO-a
kao sastavni dio natje¢ajne dokumentacije i kao sastavni dio ugovora o gradenju. *Time
se nastoje privuci izvodaci 1 pruziti im se svojevrsna sigurnost da u slucaju izmjene
cijena, izvodaci osim zakonskog temelja imaju 1 ugovorni temelj za ostvarenje svojih

zahtjeva. Na taj na¢in zakonski mehanizam koji je zamisljen kao ex post koncept postaje

% Vukmir, Branko. Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, Zagreb: RRiF plus, 2009. str
577.

9 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovié, Hrvoje; Perkusi¢, Ante; Pesuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 1000.

92 Niksi¢, Sasa. Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 45,
(2024.), 1, str. 11.

9 Miloti¢, Ivan. Zakon o obveznim odnosima i izmjene cijena kod ugovora o gradenju, o.c., str. 14.
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zapravo zaStitna klauzula. Postavlja se pitanje valjanosti takvog ugovaranja jer takav
ugovorni mehanizam nalikuje indeksnoj klauzuli iako se indeksi ne spominju. U slucaju
spora pojaviti ¢e se pitanje o kojim izmjenama cijena je rijec, tko kvantificira te promjene
i na koji nacin i sl. Kod indeksne klauzule spor se glede toga ne moze pojaviti jer njezina
valjanost podrazumijeva potpunu odredenost ¢imbenika koji su prethodno navedeni 1

koji definiraju cijenu. *

V. IZMJENA CIJENA PREMA PUG 21

Uzance kao pojam dolaze od latinske rijeci usus koja oznacava uporabu, praksu, navadu,
uvrijezenost 1 dr. U uzancama se ogleda postojeca praksa i ponasanja sudionika u
pravnim odnosima koji postoje dulje vrijeme, koji su se u toj mjeri ustalili da se u nacelu
smatraju opceprihva¢enima. Da bi se smatrali pravnim obicajima nuzno je da se
dugovjekovno dogadaju u trgovackoj stvarnosti, da su opéepoznati i samorazumljivi, da
se primjenjuju dovoljno €esto 1 u sadrzajnom smislu stabilno te da medu sudionicima u
pravnim odnosima postoji svijest da je rije¢ o obvezujuéim ponasanjima, tj. da je svako
drukcije 1li tome proturje¢no postupanje pravno neodrzivo. Uzance su dopunski izvor
obveznog prava, supsidijaran izvor prava u RH, ne smiju biti protivne strogom pravu

(ius cogens) i po hijerarhiji su podredene zakonskim izvorima obveznog prava. %

Kada govorimo o gradevinskoj djelatnosti, postoje Posebne uzance o gradenju. Prve
Posebne uzance o gradenju koje su se primjenjivale bile su one koje je 1977. godine
utvrdila Skupstina Privredne komore Jugoslavije 1976.%° Temelj za donosenje novih
Posebnih uzanci o gradenju nalazi se u ¢lanku 199. Zakona o gradnji. Ovim ¢lankom
ovlaSteni su Hrvatska gospodarska komora i Hrvatska udruga poslodavaca, uz suglasnost

nadleZznog ministarstva i u suradnji sa stru¢nim komorama i udrugama, da utvrde nove

% Miloti¢. Ivan, Zakon o obveznim odnosima i izmjene cijena kod ugovora o gradenju, o.c., str. 14.

% 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, str.
22

% Posebne uzance o gradenju, Sluzbeni list SFRJ 18/77
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Posebne uzance. Krajem 2021. godine, prvi put nakon 1977., objavljene su nove Posebne
uzance o gradenju. Medutim, ove uzance se Cine pristranima i1 teSko da istinski
odrazavaju kodificirane obiCaje prisutne na trzistu, Sto ¢e biti detaljnije objasnjeno u
nastavku. Osim toga, uzance djelomi¢no ureduju materiju ugovora o gradenju na sli¢an
nacin kao ZOO, dok su neke uzance u sukobu s apstraktnim odredbama ZOO-a. S
obzirom da dosta odstupaju od op¢ih pravila obveznog prava, i kongentnih pravila cl.
626.1627. ZO0O-a, dodatno se postavlja pitanje odrazavaju li uzance stvarnost, tj. praksu

ili je rije¢ o ad hoc skrojenim rjeSenjima koja su zapravo u svojoj biti hipotetska. %

Kao sto je ve¢ istaknuto PUG 21 predvidaju drugaciju moguénost izmjene cijene u
odnosu na dosad izlozeno prema ZOO. Uzanca br. 18, sadrzi odredbu prema kojoj postoji
mogucnost izmjene cijena (jedini¢ne ili ukupno ugovorene) zbog promijenjenih
okolnosti izazvanih izvanrednim dogadajima. [zvanrednim dogadajima podrazumijevaju
se dogadaji koji se nisu mogli predvidjeti u vrijeme sklapanja ugovora, a Cije se
djelovanje nije moglo izbjeci, to su osobito: 1. mjere utvrdene aktima nadleznih organa,
2. promjene cijena gradevnih proizvoda/opreme/usluga na trzistu, 3. uvjeti izvodenja
radova u zemlji ili vodi koji nisu predvideni tehnickom dokumentacijom, 4. prekoracenje
roka gradnje radi izvodenja izvantroskovnickih radova.®® Ove okolnosti iako su
primjerice navedene uzancom, nisu predvidene kao promijenjene okolnosti u smislu
Z00. Prema uzancama, radi se o dogadajima koji su neocekivani, neizbjeZni 1
neuklonjivi. Ovo se donekle podudara sa shva¢anjem promijenjenih okolnosti prema
Z0OO0O-u, no problem lezi u tome S§to situacije navedene u PUG '21 zapravo nisu
promijenjene okolnosti u kontekstu obveznog prava. Na primjer, promjena cijena
gradevinskih materijala nije situacija koja je neocekivana, neizbjezna i neuklonjiva. To

je zbog Cinjenice da svaki gradevinski projekt nosi odredeni stupanj rizika, nesigurnosti

9 Miloti¢, Ivan. Gradenje, ugovor o gradenju i pravni okvir obveznog prava, Izbor najvaznijih aktualnih
pitanja, o.c., str. 15.

% Miloti¢, Ivan. Izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Usporedni pregled pravila ZOO-a i PUG-a, o.c.,
str. 67.
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1 nepredvidljivosti. ZOO ureduje izmjenu ukupne cijene radova zbog izmjene cijene
inputa, pri ¢emu ostale ugovorne konstelacije ostaju jednake. Uzanca br. 18 moze
obuhvatiti i neke promjene u ugovoru koje nisu cjenovne, a dovode do izmjene ukupne
cijene radova. U tom je smislu doseg uzanci jako $irok, $to je razlog zbog ¢ega uzanca
br. 18 sadrzava niz pravnih standarda, a ne konkretna, potpuno odredena 1 precizna
normativna rjesenja poput &l. 626. i 627. ZOO. % Stoga je lako zakljugiti da ZOO i
uzanca br. 18 imaju razliita polaziSta. Uzanca br. 18 uvodi pojam promijenjenih
okolnosti kao pravni standard koji se primjenjuje rijetko obzirom se radi o zahtjevnom
kriteriju koji se treba ispuniti kako bi se mogla zahtijevati izmjena cijene. S druge strane,
odredbe ZOO su jasne i precizne 1 ¢esto se zna kada su ispunjene pretpostavke za njihovu

primjenu i ¢ine se kao mnogo sigurnije rjesenje.

Prema uzanci br. 19 izvoda¢ mozZe zahtijevati povecanje jedinicne cijene izvodenja
pojedinih radova, u slucaju da je izveo radove u roku predvidenom ugovorom, ako su se
u vremenu izmedu davanja ponude i 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 2 postotka. Prema tome
izvodaC ima pravo traZiti izmjenu (povecanje) cijene samo za radove koje je potrebno
izvesti ili su izvedeni nakon poveéanja cijena preko utvrdenih postotaka. ®© Odredba ¢l.
626. ZO0-a propisuje da izvodac moZe zahtijevati povecanje cijene radova u periodu od
sklapanja ugovora do njegova ispunjenja. Za valjani pravni posao potrebno je da su se
strane suglasile o bitnim sastojcima ugovora, tj da su suglasile svoje volje. 1t Uzanca br.
19 navodi period od davanja ponude do ispunjenja ugovora. S obzirom da je period za
izmjenu cijene definiran vrlo Siroko (od trenutka davanja ponude), tu odredbu treba

razmatrati u kontekstu trenutne situacije, posebno sada kada se cijene izvodenja radova

9 Miloti¢, Ivan. Izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Usporedni pregled pravila ZOO-a i PUG-a, o.c.,
str. 68.

100 Thidem, str. 70.

101 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovi¢, Hrvoje; Perkusi¢, Ante; PeSuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 365.
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mijenjaju izuzetno brzo i znadajno u razdoblju od samo nekoliko mjeseci.’’? Sama
ponuda je jednostrani akt narucitelja koji stvara ucinke pa i obvezu samo za njega, ne i
za onoga kome se ta ponuda nudi. Posebno u slozenijim graditeljskim pothvatima te u
onim ugovorima kojima prethodi javnonabavna procedura, period od davanja ponude do
sklapanja ugovora ¢ini predugovornu fazu. U toj fazi, moze do¢i do znacajnih promjena
koje mogu utjecati na cijene. Takoder ¢esto se dogada da se na davanje ponude mogu
nadovezati pregovori, izmjene ponude, nove ponude i sl., a uzanca ne razrjesava koja je
ponuda u konacnici relevantna. Iako se radi o predugovornoj i neobvezujucoj fazi,
uzanca br. 18 tu fazu uzima kao relevantno vrijeme u kojem mogu nastupiti ¢injenice
koje utje¢u na ukupnu cijenu radova. 193 Usprkos polazistu uzance 18. literatura se slaze
da su pravila uzance br. 19. protivna kongentnim pravilima obveznog prava koja
propisuju trenutak nastanka ucinka ugovora, a to je datum sklapanja ugovora. 1% Ipak
treba imati na umu da je ponuditelj obavezan ispuniti ugovor prema uvjetima svoje
ponude ako je druga strana prihvati, $to znaci da su cijene navedene u ponudi
obvezujuée. Kada ponuda bude prihvaéena, cijene nisu odredene trenutkom sklapanja
ugovora, ve¢ trenutkom davanja ponude. lako se u ¢lanku 626. stavcima 1.1 2. ZOO-a
govori o povecanju cijena nakon sklapanja ugovora, svrha instituta klizne skale je da se
to odnosi na trenutak kada su cijene prvobitno ponudene, a koje su prihva¢anjem postale
dio obveznog odnosa. Ovo je pitanje posebno vazno u ugovorima sklopljenim putem
javne nabave, gdje zbog slozenosti postupka moZe pro¢i znacajan vremenski period
izmedu davanja ponude i sklapanja ugovora.'®® Za navedeno su iznijeli Gorenc i dr. kao
kritiku €. 626.1627. ZOO-a. Prema odredbama ZOO koje se odnose na izmjenu cijena,

kao kriterij za povecanje ili smanjenje ukupne cijene radova predviden je porast ili pad

102 Miloti¢, Ivan. Izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Usporedni pregled pravila ZOO-a i PUG-a,
o.c., str. 70.

108 Tbidem, str. 69.

104 Tbidem, str. 69.

105 Markovinovi¢, Hrvoje. Izmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u
Splitu, god. 60, (2023), 3, str. 506-507.

30



elemenata na temelju kojih je ta cijena odredena. Gorenc i dr. smatraju da sama ¢injenica
da su se cijene elemenata promijenile izmedu sklapanja ugovora i njegova izvrsenja nije
dovoljna za izmjenu ukupne cijene. Ako se ve¢ prihvati tako nestabilan kriterij za
promjenu ukupne cijene, treba uzeti u obzir samo cijene elemenata i radova koji su
stvarno izvedeni i ugradeni, i to prema cijenama u trenutku njihove nabave, umjesto da
se razmatra cijelo razdoblje izmedu sklapanja i izvrSenja ugovora. Osim toga, pri
povecanju ukupne cijene treba uzeti u obzir ne samo porast cijena elemenata koji
povecavaju ukupnu cijenu, ve¢ i smanjenje cijena onih elemenata koji dovode do
pojeftinjenja.l® ZOO ostavlja moguénost sugovarateljima da se dogovore i vlastitim
sporazumom utvrde da je do povecanja doslo, koliko je povecanje te ispunjava li ono
zakonom predvidene pretpostavke.l%” U st. 2 uzance br. 19. navodi se da promjena cijene
gradevnih proizvoda/opreme/usluga se utvrduje prema sluzbenim podacima Drzavnog
zavoda za statistiku ili analizi HGK usporedujuc¢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. Tada

se kao relevantan trenutak pocetka ugovora uzima datum sklapanja ugovora. 1%

Prema uzanci br. 22 ako je odredeno da se cijena ne mijenja (fiksna cijena) zbog
nastupanja promijenjenih okolnosti, izmjena ugovorene cijene moZe se zahtijevati ako
se cijena zbog promijenjenih okolnosti poveca ili smanji za viSe od 3 posto. Ako je u bilo
kojem ugovoru, pa i u ugovoru gradenju, odredeno da se radi o fiksnoj cijeni zbog
nastupanja promijenjenih okolnosti, onda je fiksnost cijene bitan sastojak pravnog posla.

Sli¢ne odredbe ima 1 ZOO koje ureduju ugovore kod kojih je ispunjenje u odredenom

196 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovi¢, Hrvoje; Perkusi¢, Ante; Pesuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 999.
07 Miloti¢, Ivan. Izmjene cijena kod ugovora o gradenju, Usporedni pregled pravila ZOO-a i PUG-a,
o.c., str. 70.

18 Thidem, str. 69.
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roku kao bitan sastojak ugovora. 1% Ugovaranje nepromjenjivosti cijene zbog nastupanja
promijenjenih okolnosti dopusteno je prema ZOO-u i takva odredba ¢ini condicio cine
qua non. Prema tome, ugovor postoji ako je cijena nepromijenjena, a ako bi se trebala
promijeniti, ugovor ne postoji jer nema bitan sastojak. Kada bi promjena cijena mogla
nastupiti sukladno uzanci br. 22, i to na na¢in kako PUG '21 shvaca promijenjene
okolnosti prema uzanci br. 18, funkcija stranackog ugovaranja i autonomija volje ne bi
imala smisla jer bi svaka promjena dovodila do korekcija obveznog odnosa. 11° Postavlja
se pitanja je li rijec o prisilnoj ili dispozitivnoj odredbi. Nove Uzance '21 smanjile su
postotak sa 10% na 3% u odnosu na stare Uzance '77. Pitanje je li rije¢ o prisilnom
propisu moze se postaviti 1 u vezi s ugovaranjem fiksne cijene uz moguénost izmjene
ugovora ako se cijena elemenata promijeni za manje od 10%. Ako pravilo o izmjeni
fiksno ugovorene cijene ima za cilj zastitu izvodaca, logi¢no je zakljuciti da je dopusteno
ugovoriti niZi postotak od zakonskih 10%. U tom bi sluc¢aju odredba o izmjeni fiksno
ugovorene cijene bila prisilna samo u smislu da se ne moze iskljuciti ili ugovoriti visi
postotak. S obzirom na to da je fiksna cijena rezultat ugovorne dispozicije ugovornih
strana, a ne zakonske odredbe, nema smisla zabraniti ugovornim stranama da ugovore

moguénost izmjena cijena za postotak nizi od 10%. !

Prema uzanci br. 29. iz '77, ako je ugovoreno da se predujam ili dio predujma daje
izvodacu radi nabave materijala, izvoda¢ ne moze zahtijevati izmjenu cijene zbog
izmjene cijene materijala ako je primljenim predujmom mogao iskljuciti utjecaj izmjena
cijena materijala na ugovorenu cijenu. To znaci da se mora ugovoriti da se predujam
koristi za nabavu materijala 1 da je izvoda¢ mogao izbje¢i utjecaj promjena cijena
materijala na ugovorenu cijenu zahvaljujuci primljenom predujmu. Ako svrha predujma

nije ugovorena, a izvoda¢ ga nije iskoristio za nabavu materijala prije rasta cijena,

109 Miloti¢, Ivan. Nove Posebne uzance o gradenju i neke dvojbe (pojam, primjena, promijenjene
okolnosti, fiksna cijena, povecanje cijena, ugovorna kazna), o.c., str. 27.

10 Thidem, str. 27.

HUINiksi¢, Sasa. Cijena kod ugovora o gradenju, o.c., str. 12.
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izvoda¢ ima pravo pozivati se na povecanje cijena, a narucitelj ne moze prigovoriti da
mu je isplatio predujam. Isto rjesenje zadrzano je i u novim Uzancama 21, uz odredene
izmjene.''? Prema uzanci br. 23. iz '21 ako je ugovoreno da se predujam ili dio predujma
daje izvodac¢u radi nabave gradevnih proizvoda/opreme/usluga, izvoda¢ ne moze
zahtijevati izmjenu cijene zbog izmjene cijene predujmljenih gradevnih
proizvoda/opreme/usluga. U literaturi se smatra da isto vrijedi i u rezimu ZOO-a, dakle,
neovisno o tome primjenjuju li se uzance.'® S obzirom da Gorenc i dr. isti¢u da se
predujam koristi za: mobilizaciju (pripremni radovi na radilistu, seljenje osoblja na
radiliSte, priprema nastambi, kupnja gradevinske mehanizacije i sl.) 1 druge pripremne
radove, moze se zakljuciti da se predujam ne mora koristiti za nabavu materijala, stoga
isplata predujma izvodacu ne mora utjecati na primjenu pravila o kasnijem poveéanju

cijene radova, te se cijena moze povecati.!1*

8. PRAVO NARUCITELJA NA RASKID UGOVORA ZBOG POVECANE
CIJENE
Cl. 628. ZOO-a odreduje pravo naruéitelja na raskid ugovora u sluéaju znatnog
povecanja ugovorne cijene. Ova odredba je ocito usmjerena na zastitu narucitelja te daje
pravo narucitelju da raskine ugovor ako se ugovorna cijena znatno poveca. ZOO ne daje
mjerilo za procjenu ,,znatnog povecanja‘, nego se ocjena prepusta narucitelju, odnosno
sudovima ili arbitrazi. To bi znacilo da ako narucitelj znatnim povecanjem smatra
povecanje od 2%, 5% ili 10% do kojeg moze do¢i primjenom ¢l. 626. 1 627., narucitelj 1
u tom slucaju ima pravo na raskid ugovora. Posljedice raskida ugovora imaju ucinak od
trenutka kada je ugovor stvarno raskinut. To znac¢i da narucitelj ima obvezu isplatiti
ugovorenu naknadu za do tad izvedene radove, te ,pravicnu naknadu“ za ,,nuzne

troSkove izvodaca. Pod ,nuznim troSkovima“ zakonodavac smatra troSkove

12 Niksi¢, Sasa. Cijena kod ugovora o gradenju, o.c., str. 15.
113 Tbidem, str. 15.
14 Tbidem, str. 15.
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demobilizacije, vracanja radnika, placanje obeStecenja za sve preuzete obveze i sl.
Troskove koji su nastali raskidom ugovora, narucitelj bi trebao platiti prema

dokumentiranim i ,,stvarno u¢injenim tro§kovima®.!t°

9. PRAVO NARUCITELJA NA SNIZENJE UGOVORENE CIJENE

Odredba ¢l. 629. ZOO odreduje da se narucitelju daje pravo na snizenje cijene, ako su
se cijene elemenata na temelju kojih je odredena cijena radova snizile za vise od 2%,
odnosno za vise od 10% ako je ugovorena nepromjenjivost. Narucitelj ima pravo na
snizenje samo za visak iznad navedenih postotaka i ako su kumulativno ispunjeni uvjeti:
a) ako su radovi izvedeni u roku, b) ako je do smanjenja doslo nakon sklapanja ugovora,
a prije isteka ugovorenog roka. Ako je izvodac u zakaSnjenju, narucitelj ima pravo na
razmjerno snizenje za svako sniZenje cijene elemenata na temelju koji je odredena cijena

radova. 116

115 Gorenc, Vilim; Belani¢, Loris; Mom¢inovi¢, Hrvoje; Perkusi¢, Ante; PeSuti¢, Andrea; Slakoper,
Zvonimir; Vukeli¢, Mario; Vukmir, Branko. Komentar Zakona o obveznim odnosima, o.c., str. 1001.
116 Thidem, str. 1002.
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10. ZAKLJUCAK

Ugovori o gradenju predstavljaju kompleksne pravne poslove na koje utjeCe niz
promjenjivih okolnosti poput inflacije, gospodarskih kretanja i ratnih zbivanja. Ovi
faktori mogu znacajno utjecati na troskove, rokove 1 ukupni uspjeh gradevinskih radova.
Odredivanje cijena u ugovorima o gradenju predstavlja klju¢ni element koji direktno
utjece na uspjeh gradevinskog projekta. ZOO i1 PUG "21 sadrze mnoge odredbe koje
ureduju institut cijene, Sto istiCe vaznost cijene kao sastavnog elementa ugovora o
gradenju. Navedene odredbe posebno se odnose na formiranje cijene i njihovo
prilagodavanje okolnostima koje utjeCu na izmjene cijena elemenata koji utjeCu na
formiranje cijene radova. Stoga precizno definiranje i kontrola cijena omoguéava
ugovornim stranama da izbjegnu rizike financijskih gubitaka. lako primjena monetarnog
nominalizma pomaze u o€uvanju stabilnosti ugovora usprkos vanjskim ekonomskim
pritiscima, navedene odredbe ZOO-a i PUG '21 pruzaju moguénost odstupanja od nacela
monetarnog nominalizma pruzajuc¢i moguénost strankama da ili koriste pravila o izmjeni
cijena sadrzana u odredbama ZOO-a i PUG "21 ili u ugovor sporazumno ugovore zastitne
klauzule kao $to su indeksne klauzule, valutne klauzule ili klizna skala. Kao S$to je ve¢
navedeno u radu, 1 odredbe ZOO-a 1 PUG "21 vrlo sli€no ureduju institut izmjene cijena,
no ipak postoje razlike. Razlika koja se najvise isti¢e je visina postotka za koji se cijena
mijenja, te poloZaj izvodaca koji je povoljniji prema uzancama. Primjena svakog od
navedenih propisa ima svoje prednosti i mane, a koji od propisa ¢e stranke primijeniti,
ovisi o njima. Dakako da faktori kao §to su promjene cijena materijala, troSkovi radne
snage 1 nepredvidene okolnosti moraju biti pazljivo razmotreni prije sklapanja i ukljuceni
u ugovore, a fleksibilnost u pregovorima, ukljuc¢ivanje zastitnih klauzula, te stalno
pracenje vanjskih c¢imbenika pomazu u osiguranju stabilnosti 1 predvidljivosti
gradevinskog projekta. Efikasno upravljanje cijenama nije samo ekonomski imperativ,
vec 1 osnova za dugoro¢no povjerenje izmedu svih strana koje su uklju¢ene u ugovor.

Kako se gradevinska djelatnost suocava s rastu¢im izazovima, unapredenje praksi
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vezanih za cijene moze znaCajno doprinijeti odrzivom razvoju i1 uspjehu buducih
gradevinskih projekata. Razumijevanje i upravljanje ovim kompleksnim faktorima

temelj su za uspjesnu provedbu bududih gradevinskih projekta.
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