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SAZETAK

Diplomski rad bavi se analizom utjecaja pandemije koronavirusa na ugovore o gradenju, S
posebnim naglaskom na promjene u cijenama gradevinskih materijala koje su dovele do izmjene
cijena u ugovorima o gradenju. Mnogi ugovori sklopljeni prije pandemije nisu sadrzavali odredbe
koje bi omogucile prilagodbu na te promjene $to je izazvalo velike financijske gubitke za izvodace
radova, dok su investitori nastojali izbje¢i poveéanje troskova. Kroz rad se razmatraju prednosti i
nedostatci pravnih mehanizama koji se odnose na izmjenu cijena kod ugovora o gradenju te se
istrazuju moguénosti prilagodbe ugovornih odnosa kako bi se osigurala stabilnost i otpornost

gradevinskog sektora u slucaju sli¢nih globalnih kriza.

Kljucéne rijeci: ugovor o gradenju, gradenje, pandemija koronavirusa, COVID-19, izmjena cijena,

klizna skala



ABSTRACT

The thesis analyzes the impact of the coronavirus pandemic on construction contracts, with a
particular focus on changes in the prices of construction materials that led to price adjustments in
construction contracts. Many contracts concluded before the pandemic did not include provisions
that would allow for adjustments to these changes, resulting in significant financial losses for
contractors, while investors sought to avoid cost increases. The paper examines the advantages
and disadvantages of legal mechanisms related to price changes in construction contracts and
explores options for adjusting contractual relationships to ensure the stability and resilience of the

construction sector in the event of similar global crises.

Key words: construction contract, construction, coronavirus pandemic, COVID-19, price

adjustment, sliding scale
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1. UvVOD

Pandemija COVID-19, poznatija i kao pandemija koronavirusa imala je snazan utjecaj na
gradevinski sektor, posebno u pogledu financijskih i ugovornih odnosa izmedu investitora i
izvodaca radova. Jedan od klju¢nih problema koji su se pojavili odnosi se na nagle i nepredvidene
promjene cijena gradevinskih materijala. Poremecaji u globalnim lancima opskrbe, zatvaranje
tvornica, povecana potraznja i otezana logistika doveli su do znatnog poskupljenja klju¢nih
materijala kao $to su ¢elik, drvo, cement i izolacijski proizvodi. Budu¢i da se ugovori o gradenju
u pravilu sklapaju na temelju unaprijed dogovorenih troSkova i rokova, ovakve su promjene
izazvale velike probleme u provedbi gradevinskih projekata. Mnogi ugovori sklopljeni prije
pandemije nisu sadrzavali odredbe koje bi omogucile automatsku prilagodbu cijena u slucaju
ovako naglih i drastiénih promjena na trziStu. Izvodaci radova, koji su materijale nabavljali po
znatno visim cijenama od predvidenih, suocili su se s velikim financijskim gubicima. S druge
strane, investitori su se nerijetko opirali zahtjevima za povecanjem ugovorenih cijena, buduci da
bi to znacilo znacajno povecanje ukupnih troSkova izgradnje. U nekim slu¢ajevima, nesposobnost
dogovora oko izmjena cijena dovela je do zastoja ili cak do potpunog prekida projekata, Sto je

uzrokovalo dodatne ekonomske gubitke i pravne sporove.

Pored problema s cijenama, pandemija je utjecala i na dostupnost radne snage, buduéi da su brojni
radnici bili sprijeceni u dolasku na gradilista zbog epidemioloSkih mjera, ograni¢enja putovanja ili
zdravstvenih problema. Takoder, isporuke gradevinskih materijala bile su nepredvidive, Sto je
dodatno usporilo projekte i povecalo troskove. U takvim okolnostima, mnogi su se izvodaci
pozivali na klauzulu vise sile u pokuSaju da se oslobode ugovornih obveza ili da opravdaju
kaSnjenja u radovima. Medutim, primjena viSe sile u ovakvim situacijama nije bila uvijek
jednoznac¢na, jer se tradicionalno odnosi na izvanredne i nepredvidive okolnosti koje ¢ine izvrSenje

ugovora nemoguéim.

Kako bi se ubuduc¢e smanjili rizici povezani s ovakvim krizama, ugovorne strane sve ¢eS¢e nastoje
ugraditi fleksibilnije mehanizme u ugovore o gradenju. Jedan od nacina prilagodbe je unosenje
zaStitnih klauzula, koje omogucuju automatsko uskladivanje cijena s trziSnim kretanjima, ¢ime se

smanjuje rizik od financijskih gubitaka za izvodace. Takoder, u novijim ugovorima sve se ¢esce



pojavljuju odredbe koje predvidaju posebne mehanizme za prilagodbu u slucaju poremecaja u

opskrbi materijalima ili znacajnih promjena u cijeni rada.

Pandemija koronavirusa jasno je pokazala koliko su gradevinski projekti osjetljivi na globalne
ekonomske i zdravstvene krize. Iako su mnoge gradevinske tvrtke pretrpjele velike gubitke,
pandemija je ujedno potaknula promjene u nacinu ugovaranja gradevinskih radova, pri ¢emu se
sve viSe naglaSava potreba za fleksibilnos¢u 1 prilagodljivoséu ugovornih odnosa. Dugoro¢no
gledano, iskustva iz pandemije mogla bi rezultirati boljim pravnim okvirima i ve¢om otpornosti

gradevinskog sektora na buduce krizne situacije.

Predmet ovog rada je analiza utjecaja pandemije koronavirusa na izmjene cijena unutar Ugovora
o gradenju, s posebnim naglaskom na pravne i ekonomske aspekte koji su utjecali na gradevinski
sektor. Cilj rada je istraziti kako su nagle promjene cijena gradevinskih materijala, poremecaji u
opskrbi 1 ograni¢enja radne snage utjecali na provedbu ugovorenih projekata te kako su ugovorne
strane reagirale na novonastale okolnosti. Takoder, rad nastoji utvrditi koje su pravne strategije i
mehanizmi prilagodbe koriSteni u praksi te predloziti moguca rjeSenja za buduce krizne situacije

kako bi se smanjili rizici i osigurala stabilnost ugovornih odnosa u gradevinskom sektoru.



2. OPCENITO O UGOVORU O GRAPENJU

Ugovor o gradenju reguliran je Zakonom o obveznim odnosima (ZOO) i definiran u ¢lancima 620.
— 636. kao pravni odnos izmedu izvodaca radova i narucitelja, pri kojem se izvoda¢ obvezuje
izgraditi odredenu gradevinu ili izvesti gradevinske radove na postoje¢oj gradevini, dok se
naruéitelj obvezuje isplatiti ugovorenu cijenu.! Ovaj ugovor ima nekoliko kljuénih karakteristika
— prije svega, dvostrano je obvezan jer obvezuje obje strane, odnosno izvodaca na ispunjenje
radova 1 narucitelja na isplatu dogovorene naknade. Osim toga, ugovor o gradenju mora biti
sklopljen u pisanom obliku, §to ga ¢ini formalnim ugovorom, a buduéi da ukljucuje financijsku
naknadu za izvodenje radova, on je 1 naplatan. Naplatnost ugovora o gradenju bitna je
karakteristika upravo zbog znacajnih financijskih ulaganja u gradevinske projekte, te zahtijeva
pazljiviju analizu i razvoj specifi¢nih strategija kako bi se osigurala stabilna realizacija ugovornih
obveza. Takoder, ovaj ugovor spada u skupinu imenovanih ugovora, $to znaci da je izri¢ito
reguliran zakonskim odredbama. Prema starom Zakonu o obveznim odnosima, ugovor o gradenju
bio je smatran podvrstom ugovora o djelu, no novi ZOO to vise ne navodi izri¢ito. Unato¢ tome,
u ¢lanku 631. novog ZOO-a propisano je da se na ugovor o gradenju primjenjuju pravila ugovora
o djelu kada je rijeC o pravima narucitelja u vezi s eventualnim nedostacima gradevine, osim ako
zakon ne propisuje drugacije. Ova odredba ukazuje na to da, iako ugovor o gradenju nije vise
formalno podvrsta ugovora o djelu, izmedu njih 1 dalje postoje pravne slicnosti, osobito u pogledu
odgovornosti izvodada za kvalitetu izvedenih radova.? Kljuéne razlike izmedu ova dva ugovora
ogledaju se prvenstveno u formi, tako je ugovor o gradenju uvijek formalan odnosno mora biti
sklopljen u pisanom obliku, dok se kod ugovora o djelu ne zahtijeva pisani oblik. Nadalje, razlike
su vidljive i u pogledu samih radova za koje se ugovori sklapaju, tako se ugovor o gradenju sklapa
kad je potrebno obaviti vece 1 zahtjevnije radove poput izgradnje tunela, mostova ili Zeljeznickih

pruga dok se ugovor o djelu sklapa za manje gradevinske radove.?

1 C1. 620. st. 1. Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine, br. 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21)
2Cl. 361. st. 1. ZOO.

% Rajéi¢, Davor; Niksié, Sasa, Uvod u gradevinsko pravo, Hrvatska sveu¢iliSna naklada, Zagora-Zagorje, Zagreb,
2008. str. 163.



Jedno od klju¢nih pitanja u vezi s ugovorom o gradenju odnosi se na njegove bitne sastojke.
Opcéenito se smatra da su dva osnovna elementa ovog ugovora predmet gradenja, odnosno
gradevina, te cijena radova. Medutim, postoji rasprava o tome treba li rok dovrsetka radova takoder
biti smatran bitnim sastojkom ugovora. Naime, ZOO ne propisuje izri¢ito koji su sastavni dijelovi
nuzni za valjanost ugovora o gradenju, no s obzirom na opcu regulativu ugovornog prava, moze
se zaklju€iti da bi rok mogao biti klju¢an u situacijama kada ugovor predvida da je ispunjenje
obveze u odredenom roku od presudne vaznosti. U takvim slu¢ajevima, ako izvoda¢ ne ispuni

svoje obveze u predvidenom roku, ugovor moZe biti automatski raskinut temeljem zakonskih

odredbi.*

Sto se ti¢e projekta po kojem se radovi izvode, on se ne smatra zasebnim bitnim sastojkom ugovora
o gradenju. Ipak, projekt je od kljucne vaznosti jer definira sve tehnicke i1 konstrukcijske
karakteristike gradevine koja je predmet ugovora. U tom smislu, iako se projekt ne navodi kao
nuzan sastojak ugovora, njegova uloga je neizostavna jer kroz njega narucitelj i izvoda¢ precizno
definiraju opseg 1 nacin izvodenja radova. Dakle, ugovor o gradenju predstavlja slozen pravni
odnos koji ukljucuje niz medusobno povezanih elemenata, a njegova primjena u praksi ¢esto ovisi

o konkretnim ugovornim klauzulama i specifi¢nostima gradevinskih projekata.®

2.1. Izvori ugovora o gradenju

Pravni izvori koji se odnose na ugovor o gradenju ne mogu se ograniciti samo na odredbe ZOO-a
kao temeljnog propisa kojim je ureden taj ugovor. Pravo gradenja regulirano je i u nekim posebnim
propisima kao §to je Zakon o gradnji koji sadrzi elemente upravnog uredenja postupka gradenja.
Nadalje, jednim od glavnih izvora smatraju se i sami ugovori o gradenju koje ugovorne strane
sklapaju, a s obzirom na to da su odredbe ZOO-a u velikoj mjeri dispozitivne, ugovorne strane
imaju slobodu uredivanja svojih odnosa na nacin koji smatraju najprikladnijim. Ako ugovorne
strane nisu iz iste zemlje, vrlo je vjerojatno da ¢e sklapati ugovore na osnovi pojedinih op¢ih uvjeta,
u tim sluc¢ajevima kao izvor prava gradenja u praksi se ¢esto koriste Opc¢i uvjeti gradenja, poznati

pod kraticom FIDIC (Fédération Internationale des Ingénieurs — Conseils) koje je izdala

* Belaj,Vlado; Raj¢i¢, Davor, Ugovor o gradenju kao temelj pravnog posla, Gradevinar 60 (2008) 7, 625-631.
® 1bid. str. 626.



Medunarodna federacija savjetodavnih inzenjera.® Osim navedenih, medu trgovcima se kao
dopunski izvor obveznog prava primjenjuju i trgovacki obicaji. Oni nastaju kao rezultat
ujednacavanja poslovne prakse medu sudionicima u poslovnom prometu, a ako se kodificiraju
nazivaju se uzancama.’” Vaznost uzanci je u tome §to bi njihove odredbe trebale dopunjavati
odredbe Zakona o obveznim odnosima, s obzirom da bi zakonodavcu bilo izuzetno tesko u ZOO-
u ili drugom opéem aktu predvidjeti sva pravila ugovaranja specifi¢na za neku djelatnost, stoga

uzance nastaju kao dopuna i prilagodba dispozitivnih pravnih pravila.®

2.2. Definiranje i pravno uredenje Ugovora o gradenju

Ugovor o gradenju predstavlja pravni odnos u kojem se izvoda¢ obvezuje izgraditi odredenu
gradevinu na temelju dogovorenog projekta u odredenom roku i na odredenom zemljiStu ili izvesti
druge gradevinske radove na postojecoj gradevini. Narucitelj se, s druge strane, obvezuje isplatiti
ugovorenu cijenu za izvedene radove.® Ovaj ugovor spada u skupinu formalnih pravnih poslova,
Sto znaci da mora biti sklopljen u pisanom obliku kako bi bio pravno valjan. Ako ugovor nije
sklopljen u propisanom obliku, smatra se nistetnim, no Zakon o obveznim odnosima predvida
mogucénost njegove konvalidacije, odnosno naknadne valjanosti, pod odredenim uvjetima.
Konvalidacija je moguca ako je ugovor u cijelosti ili preteznim dijelom ispunjen, a iz razloga zbog
kojih je propisan pisani oblik ne proizlazi potreba za nistetno$éu.’® Sudovi u praksi prihvacaju
konvalidaciju ugovora ako su sklopljeni u tzv. obi¢nom pisanom obliku, §to znaci da je dokument

potpisan vlastoru¢no ili naprednim elektronickim potpisom.

Cilj ugovora o gradenju je s jedne strane izgradnja odredene gradevine, a s druge strane ostvarenje
financijske koristi svih subjekata koji su ukljuceni u realizaciju projekta. Specificnost samog

ugovora o gradenju o€ituje se i u tome $to je on povezan s nizom drugih ugovora koji sudjeluju u

& Gorenc, Vilim (ur.), Komentar zakona o obveznim odnosima, 2014, str. 975.

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

8 Miloti¢, Ivan, Nove Posebne uzance o gradenju i neke dvojbe (pojam, primjena, promijenjene okolnosti, fiksna
cijena, povecéanje cijena, ugovorna kazna), Pravo i porezi, Zagreb, 2022, br. 1/22., str. 21.

® CL. 620. st. 1. ZOO-a

10 Niksi¢, Sasa, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, 2024, vol.45, br.1.,
str 3.

1\Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 2937/16-2 od 18. lipnja 2019; Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 1985/12-
2 od 6. rujna 2019; Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 174/98-2 od 30. sije¢nja 2002.



ostvarenju cilja, odnosno izgradnje gradevine. Tako na primjer, ugovor o nadzoru ima klju¢nu
ulogu jer omogucéuje struéni nadzor nad provedbom projekta, u skladu s uvjetima koji su definirani

u ugovoru o gradenju.*?

Zakon o obveznim odnosima (ZOO) predvida posebna pravila za hitne nepredvidene radove,
buduéi da gradenje moze utjecati na tre¢e osobe. Takvi radovi mogu se izvesti ¢ak i bez prethodne
suglasnosti narucitelja, ako zbog hitnosti nije moguce pravovremeno pribaviti njegov pristanak.
Time se osigurava stabilnost gradevine i zastita osoba i imovine.'® Pojam nepredvidenih radova
razli¢ito je definiran u pravnoj regulativi. Prema ranijim Posebnim uzancama o gradenju iz 1977.
godine (Uzance ‘77), nepredvideni radovi su oni koji nisu ugovorom predvideni, ali se moraju
izvesti kako bi ugovor bio ispunjen.'* Medutim, nisu nuzno hitni, jer ne podrazumijevaju radove
neophodne za stabilnost, sprjeCavanje opasnosti ili provedbu naloga javnih tijela. Uzance ‘77
takoder razlikuju naknadne radove, koji nisu bili predvideni ugovorom i nisu nuzni za njegovo

ispunjenje, ali ih narucitelj naknadno zahtijeva.'®

S druge strane, prema novim Posebnim uzancama o gradenju iz 2021. godine (Uzance ‘21),
nepredvideni i naknadni radovi sada se svrstavaju u Siri pojam izvantroskovnickih radova. U ovom
rezimu, nepredvideni radovi su uvijek hitni radovi koje izvoda¢ mora izvesti, bilo s odobrenjem
narucitelja ili bez njega, ako je to nuzno za oCuvanje stabilnosti gradevine, sigurnost susjednih
objekata i osoba, ili ako postoje tehnoloski i funkcionalni razlozi za hitno izvodenje. Dakle, prema
Uzancama ‘21, nepredvideni radovi su isklju¢ivo hitni radovi, dok su prema Uzancama ‘77 to
mogli biti 1 drugi radovi nuzni za zavrsSetak gradevine, ali ne nuzno hitne naravi. ZOO se u svom
okviru oslanja na pojam nepredvidenih radova isklju¢ivo u kontekstu hitnih radova, ¢ime se

dodatno naglasava njihova nuZnost u izvanrednim situacijama.®

Pravno uredenje ugovora o gradenju specificno je zbog odgovornosti izvodaca, koja nadilazi op¢a

pravila ugovora o djelu. lako se pravila ugovora o djelu podredno primjenjuju na ugovor o

12 Vukmir, Branko, Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, Zagreb, 2009. str. 4

13 C1. 624. ZOO-a.

14 Niksi¢, Sasa, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, 2024, vol.45, br.1.,
str. 4.

15 1bid. str. 5.

16 Uzanca br. 6/8. Uzanci ‘21.



gradenju, ovaj ugovor ukljuuje posebnu odgovornost izvodaca za bitne zahtjeve gradevine.
Takoder, prava narucitelja na naknadu zbog nedostataka gradevine prelaze na sve kasnije
stjecatelje, no njima ne teku novi rokovi za obavijest i tuzbu, ve¢ im se uraCunava rok prethodnog
vlasnika. To znac¢i da izvoda¢ odgovara ne samo narucitelju, ve¢ i svim budué¢im vlasnicima

gradevine.!’

Kao $to je ve¢ navedeno, ugovor o gradenju pravno se smatra podvrstom ugovora o djelu iako je
razvio vlastita pravila, ali njegova posebnost proizlazi iz Cinjenice da se odnosi na sloZene
gradevinske radove, dok se ugovor o djelu odnosi na bilo koji posao koji ima za rezultat odredeni
rad. lako je iz novog Zakona o obveznim odnosima (ZOO) izbrisana odredba koja izri¢ito definira
ugovor o gradenju kao podvrstu ugovora o djelu, u pravnoj teoriji se i dalje smatra da se na njega
primjenjuju sva pravila ugovora o djelu kada to nije druk¢ije regulirano. Slican pristup postojiiu
drugim pravnim sustavima, primjerice u njemackom pravu, gdje je ugovor o gradenju tek nedavno

postao zasebno reguliran unutar pravila o ugovoru o djelu.*®

2.3. Bitni sastojci ugovora o gradenju (gradevina i cijena)

Prema c¢lanku 621. Zakona o obveznim odnosima (ZOO), gradevinom se smatraju objekti poput
zgrada, brana, mostova, tunela, vodovoda, kanalizacija, cesta, Zeljezni¢kih pruga i bunara, kao i
sve druge gradevine ¢ija izgradnja zahtijeva vece i sloZenije radove.'® ZOO ostavlja moguénost da
se 1druge gradevine ukljuce u ovaj pojam, ali naglaSava slozenost radova kao klju¢ni kriterij. Time
se manji i jednostavniji radovi podvode pod odredbe ugovora o djelu. Vazno je napomenuti da su
odredbe ZOO-a o ugovoru o djelu i ugovoru o gradenju medusobno povezane, jer je dopustena
podredna primjena pravila ugovora o djelu na ugovore o gradenju. S druge strane, prema Zakonu
0 gradnji, pojam gradevine definiran je Sire. Gradevinom se smatra svaka konstrukcija povezana s

tlom, odnosno obuhvaca sve $to je nastalo gradenjem.?

17C1. 633. st. 5. ZOO-a.

18 Niksi¢, Sasa, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, 2024., vol.45, br.1.,
str.5.

19C1. 621. ZOO-a

20 Zakon o Gradnji ( Narodne novine, br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)



Osim gradevine, vazan sastojak ugovora o gradenju je cijena. Cijena predstavlja nov¢ani izraz
vrijednosti stvari, a u kontekstu ugovora o gradenju obuhvacda vrijednost obavljenih radova, a
naj¢esc¢e 1 materijala ako ih nabavlja izvodac. Sli¢no kao i u ugovoru o kupoprodaji, cijena u
ugovoru o gradenju obuhvaéa nov€ane iznose, dok postoje i druge naknade koje se izrazavaju u
novcu (npr. kod ugovora o djelu), provizije (kod ugovora o komisiji, ugovora o trgovackom
zastupanju) i sl. lako Zakon o obveznim odnosima (ZOO) koristi pojam "cijena”, ovaj izraz nije
nuzno najprecizniji. Naime, cijena u ugovoru o gradenju rijetko kada predstavlja konac¢an iznos,
pa bi pojam "naknada”, koji se koristi u ugovoru o djelu, bio primjereniji. Cijena mora biti izraZzena
u novcu, ali postavlja se pitanje moZe li biti izraZzena 1 u stranoj valuti. Iako je cijena najcesce
izrazena u domacoj valuti, moguée je da bude izrazena u stranoj valuti, ali placanje mora biti
izvr§eno zakonskim sredstvom pla¢anja.?

Ugovorne strane u ugovoru o gradenju, kao i u svim ostalim ugovorima imaju zajednicke ali 1
suprotstavljene interese, Sto se prvenstveno odnosi na predmet ugovora i cijenu. Zajednicki interes
temelji se na njihovoj suradnji usmjerenoj prema istom cilju- izgradnji objekta. Medutim, u
pogledu dogovaranje cijene, rizika 1 drugih uvjeta ugovora, interesi ugovornih strana ¢esto su u
sukobu. Narucitelj nastoji izgraditi objekt uz minimalne troSkove, dok izvodac zeli postié¢i §to visu
cijenu za obavljanje radova. U kontekstu ugovora o gradenju, cijena nije samo nominalna
vrijednost navedena u ugovoru, ve¢ ovisi 0 uvjetima ugovora i preuzetim rizicima. Svaki rizik
preuzet od strane izvodaca ili narucitelja moze se u buducnosti manifestirati kao troSak koji
znacajno utjece na konacnu cijenu. Cijena i rizik kljucni su faktori pri formuliranju svake ugovorne
odredbe, jer unutar tih odredbi mogu nastati situacije u kojima ¢e rizik biti povoljniji za jednu od

ugovornih strana.??

2.4. Cijena radova

Ugovaranje cijene u ugovoru o gradenju ima poseban znacaj, jer se radi o visokim cijenama uslijed
velike vrijednosti gradevinskih objekata te je tesko unaprijed odrediti kona¢nu cijenu, s obzirom
na to da izgradnja moze trajati i nekoliko godina te je teSko procijeniti opseg samih radova. Cijena

radova u gradevinskim projektima sastoji se od razli¢itih elemenata te obuhvaca razli¢ite troskove

21 Gorenc, Vilim (ur.), Komentar Zakona o obveznim odnosima, Zagreb, 2005., str. 597
22 Vukmir, Branko, Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, Zagreb, 2009., str. 7.



kao $to su troskovi transporta, materijala potrebnih za izgradnju, odrzavanje gradiliSta, place
radnika te ostale nuzne izdatke potrebne za realizaciju projekta. Nadalje, s obzirom na slozenost
radova i dugotrajnost ugovora, vazno je u obzir uzeti odredene nepredvidene troskove, ali i rizike
koji nisu bili obuhvaceni u trenutku sklapanja ugovora. 1z tih razloga, smatra se da izraz ,,cijena“
nije najprikladniji za ugovorno odredivanje vrijednosti gradevinskih radova, ve¢ bi pojam

,,naknada“ koji se koristi kod ugovora o djelu bio prikladniji.?®

Prema odredbama Zakona o obveznim odnosima (ZOO), postoje dva na¢ina ugovaranja cijene:
jediniéno ugovorena cijena i ugovaranje cijene u ukupnom iznosu.?* U praksi se ¢esto primjenjuju
oba pristupa uz odredene modifikacije, tako se na primjer za radove kod kojih je mogucée odrediti
koli¢ine sa sigurno$¢u ugovara pausalni iznos, a za ostale, kod kojih to nije moguce, jedini¢ne
cijene. ZOO, osim §to spominje ova dva na¢ina ugovaranja cijena, ne ulazi u detalje tako utvrdenih
cijena niti se bavi posljedicama koje proizlaze iz odabira jednog ili drugog oblika.

U trgovackoj terminologiji ugovaranje cijene u ukupnom iznosu poznato je pod nazivom ,,pausalna
cijena‘. Izvodaci dolaze do pauSalne cijene analizirajuci sve potrebne radove i predvidene koli¢ine
prema unaprijed razradenom projektu. Pausalna cijena podrazumijeva da izvoda¢ ima pravo na
iznos koji je dogovorio, neovisno o stvarnim troskovima izvedbe radova 1 stvarnim koli¢inama,
pod uvjetom da nije izvrSavao dodatne radove koji su posebno odobreni. Bitno je za naglasiti da
je kod ovakvog nacina ugovaranja cijene izvodac preuzeo rizik pogreSne procjene potrebnih
koli¢ina, jer u slucaju kada je pausalna cijena dogovorena, ona ostaje nepromijenjena, bez obzira
na to hoce li stvarni troSkovi radova i koli¢ine biti vece ili manje od ugovorene cijene. Medutim, i
u rezimu pausalno ugovorene cijene moguce je da ugovorne strane unesu u ugovor Kliznu skalu ili
indeksne i valutne zastitne klauzule. U tom slu¢aju, pausalna cijena ili njezini dijelovi mogu biti
podloZzni promjenama, ovisno o primjeni klizne skale ili drugih dogovorenih kriterija, dok
naruéitelj djelomi¢no gubi prednost koju mu pruza ovakav nacin ugovaranja cijene. Medutim, ako
ugovorne strane odrede da ¢e se promjena cijene odnositi samo na odredene njezine dijelove

moguce je ublaziti posljedice tih prilagodbi. Na primjer, ugovori o gradenju mogu biti podijeljeni

23 Gorenc, Vilim (ur.), Komentar Zakona o obveznim odnosima, str. 989.
24 C1. 625. ZOO-a. Oba nacina ugovaranja cijene postoje i u uzancama (uzanca br. 22. Uzance ‘77; uzanca br. 17.
Uzance 21).



na komponente poput gradevinskih radova, isporuke inozemne opreme i sli¢no, pri ¢emu Se klizna
skala moZe primjenjivati samo na odredene dijelove.?®

Drugi nacin ugovaranja cijene koji ZOO naziva ,,jedini¢no ugovorena cijena“, najcesci je odabir
kada je rije¢ o velikim investicijskim radovima. Ovaj na¢in ugovaranja cijene karakterizira to sto
se zavrSeni radovi mjere i procjenjuju prema prethodno dogovorenom troskovniku ili formuli
cijena. U okviru ovog nacina, ugovorne strane dogovaraju jedini¢ne cijene za pojedine dijelove
ili vrste radova, kao §to su iskop po kubi¢nom metru, toni cementa, komadu prozora ili vrata, satu
rada radnika 1 sli¢no. Takva ugovorna procjena razli¢itih vrsta radova i materijala predstavlja samo
osnovu, odnosno troskovnik, koji se koristi za izra¢unavanje stvarne cijene radova. Konacna cijena
ée ovisiti o stvarnoj koli¢ini izvedenih radova i materijala.?®

Osim navedenih, postoji i drugi nacin ugovaranja cijene U praksi, poput cijene na temelju stvarnih
troskova, gdje narucitelj placa izvodacu onoliko koliko je stvarno potroSeno na izvodenje radova.
U tom sluc¢aju, narucitelj snosi rizik u slucaju povecanja troskova izvodenja radova. Ovo nije u
koliziji s odredbom koja predvida samo dva nacina ugovaranja cijene, jer je rije¢ o dispozitivhom
pravilu. Nac¢in ugovaranja cijene takoder moze biti relevantan za izmjenu cijene u ugovorima o
gradenju, a prema nekim shvacanjima, pravila ZOO-a 0 izmjeni cijene primjenjuju se samo na

ugovore u kojima je ugovorena jedini¢na cijena.?’

% Gorenc, Vilim, (ur.), Komentar Zakona o obveznim odnosima, 2014., str. 991. - 993.

26 |bid. str. 990.

27 Nikgi¢, Saga, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveugilista u Rijeci, 2024., vol.45, br.1.,
str.6.
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3. UTJECAJ PANDEMIJE COVID-19 NA IZMJENE CIJENA KOD
UGOVORA O GRADENJU

3.1. Izbijanje pandemije COVID-19

Od pocetka pandemije COVID-19 krajem 2019. godine u Wuhanu, Kina, virus se brzo prosirio
Sirom svijeta, predstavljajuéi globalnu prijetnju zdravlju. Do 12. travnja 2020. godine zabiljezeno
je vise od 1.780.714 potvrdenih slucajeva u vise od 210 zemalja. Zbog ovakvog razvoja situacije,
Svjetska zdravstvena organizacija (WHO) proglasila je pandemiju 11. ozujka 2020. godine.
Pandemija je imala Sirok utjecaj na razli¢ite industrije, ukljucujuéi zdravstvo, turizam, nekretnine
1 gradevinu, dok su mnoge zemlje poduzele mjere, poput zakljuavanja gradova, kako bi sprijecile
Sirenje virusa. Kina je bila prva zemlja koja je uvela lockdown u nekoliko gradova, a nakon toga

su i druge zemlje, poput Juzne Koreje, Japana, Italije i Malezije, slijedile ovaj primjer.2®

Pandemija COVID-19 znacajno je poremetila gradevinsku industriju, koja je, iako klasificirana
kao esencijalna, pretrpjela velike financijske izazove. Takve okolnosti dovele su do povecane
potraznje za odredenim materijalima kao $to su bakar, ¢elik, drvo i zeljezo koji se redovito koriste
u gradevinskoj industriji. Nadalje, pandemija je utjecala 1 na slobodu kretanja radne snage, te je
stvorila nesigurnost u opskrbnim lancima Sto je dodatno otezalo provedbu gradevinskih projekata
i samim time uzrokovalo znagajne promjene u cijenama odredenih proizvoda i usluga.?® Mnoge
gradevinske firme suocile su se s nedostatkom novc¢anih sredstava za isplatu plac¢a i odrzavanje
poslovanja, a izvodaci su se suocili s brojnim preprekama, te je njihov oporavak bio postepen i
sloZzen. Takve promjene cijena dovele su do niza pitanja vezanih uz ve¢ sklopljene, ali joS uvijek
neispunjene ugovore o gradenju. Poremecaji u cijenama gradevinskih materijala aktivirali su
razli¢ite mehanizme propisane Zakonom o obveznim odnosima, koji je u tom periodu predstavljao
kljuéni pravni alat za rjeSavanje novonastalih situacija. Zatvaranje tvornica i kaSnjenja u
isporukama smanyjili su dostupnost materijala, ¢ine¢i preostale resurse skupljima. Izvodaci su bili

prisiljeni nuditi nize cijene kako bi ostali konkurentni, dok su istovremeno njihovi ulazni troSkovi

2 Hansen Seng, Does the COVID-19 Outbreak Constitute a Force Majeure Event? A Pandemic Impact on
Construction Contracts, Journal of Civil Engineering Forum, May 2020, 6(2): 201-214 DOI 10.22146/jcef.54997
Available Online at http: https://jurnal.ugm.ac.id/jcef/issue/archive

29 Markovinovi¢, Hrvoje, Izmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, 2023.,
str. 495.
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znadajno rasli, ¢ime su profitne marze dodatno smanjene.®® U nastavku rada analizirat ée se
odredbe Zakona o obveznim odnosima koje se odnose na prilagodbu cijena u ugovorima o

gradenju.

3.2. Izmjena cijene

Kada je rije¢ o ugovoru o gradenju u kontekstu globalnih promjena kao S$to je pandemija
koronavirusa, naglasak je naj¢es¢e stavljen upravo na cijenu radova na koje takve okolnosti imaju
znacajan utjecaj te u konacnici dovode do situacija u kojoj je potrebno izmijeniti prvotno
ugovorenu cijenu. Zakonom o obveznim odnosima (ZOO) izrifito je propisano da se cijena
ugovorenih radova moze izmijeniti, bilo povec¢anjem ili smanjenjem, ako dode do promjene cijene
elemenata na temelju kojih je ta cijena prvotno odredena. S obzirom na to da se ta odredba
primjenjuje samo u slucaju,,ako ugovorom glede izmjene cijene ne bi bilo predvideno nesto drugo"
jasno je da je rije¢ o dispozitivnoj odredbi koju ugovorne strane mogu regulirati na drugaciji nacin.
Nadalje, ta se odredba odnosi samo na situacije koje nastaju nakon sklapanja ugovora i omogucava
prilagodbu ugovorene cijene kako bi se izbjegla neravnoteza medu ugovornim stranama. !

Neki autori analiziraju povezanost instituta izmjene cijene s institutom promijenjenih okolnosti,
isticu¢i njihove razlike. Tako Nik$i¢ smatra da s obzirom na posebna pravila koja vrijede za
izmjenu cijena kod ugovora o gradenju ipak ne treba isklju¢iti moguénost da se primjene opca
pravila o promijenjenim okolnostima. Naime, posebne odredbe o izmjeni cijene primjenjuju se
isklju¢ivo na promjene cijene elemenata koji su koriSteni za odredivanje ugovorene cijene radova
dok se promijenjene okolnosti mogu odraziti i na druge aspekte ugovora, poput zabrane uvoza ili
izvoza, epidemioloskih mjera koje usporavaju gradnju, promjena propisa ili administrativnih mjera
koje utjecu na rokove izgradnje. U takvim sluc¢ajevima, kada se utjecaj promijenjenih okolnosti
manifestira na drugaciji nacin, moze se primijeniti opce pravilo o promijenjenim okolnostima iz
¢lanaka 369. do 372. ZOO-a. Jedan od najvaznijih primjera primjene op¢ih pravila je produljenje
roka za zavrSetak radova, §to nije obuhva¢eno posebnim pravilima o izmjeni cijene.® Kao §to je

vec receno, institut izmjene cijene kod ugovora o gradenju u ZOO-u te opéi institutu promijenjenih

80 Choi, A. (2021) Cost Inflation: Construction Costs and the COVID-19 Pandemic,
https://www.marcumllp.com/insights/cost-inflation-construction-costs-and-the-covid-19-pandemic

81 ZOO ¢l. 626.

32 Nikgi¢, Saga, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, 2024., vol.45, br.1.,
str.7.
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okolnosti vrlo su sli¢ni jer oba instituta omogucavaju izmjenu ugovora, ali i raskid ugovora ako bi
zbog promjene cijene ugovorna ravnoteza bila znac¢ajno naruSena. Konkretno, ako bi ugovorena
cijena trebala biti znatno povecana, narucitelj ima pravo raskinuti ugovor. Unato¢ tome,
zakonodavac se u oba sluc¢aja odluc¢io za nacelo in favorem negotii, prema kojem je raskid ugovora
krajnja mjera. Kod opéeg pravila o promijenjenim okolnostima za izmjenu ili raskid ugovora
potrebna je konstitutivna odluka suda, dok se kod ugovora o gradenju izmjena cijene ili raskid

ugovora provode izvansudski, temeljem dogovora ugovornih strana.®

Povezanost izmedu promijenjenih okolnosti 1 posebnih pravila o izmjeni cijene vidljiva je 1 u
trgovackim uzancama. Stare Uzance iz 1977. godine ukljucivale su pravila o izmjeni cijene kod
ugovora o gradenju unutar instituta promijenjenih okolnosti. Isti takav pristup zadrzan je i u novim
Uzancama iz 2021. godine koje ¢ak navode odredene primjere promijenjenih okolnosti na temelju
kojih ugovaratelji imaju pravo zahtijevati promijenu cijene, tako navode da su ,,promijenjene
okolnosti osobito mjere utvrdene aktima nadleznih tijela, promjena cijena gradevinskih
proizvoda/opreme/usluga na trzZistu, uvjeti za izvodenje radova u zemlji ili vodi koji nisu prevideni
tehnickom dokumentacijom, prekoracenje roka gradnje radi izvodenja izvantroskovnickih

radova . 3

Prema ¢lanku 626. stavku 1. Zakona o obveznim odnosima (Z0OO), ako ugovorom nije drugacije
odredeno, izvodac koji je radove zavrsio u predvidenom roku moze traziti povecanje cijene ako su
se, bez njegova utjecaja, povecale cijene elemenata na temelju kojih je ona odredena, pod uvjetom
da je to povecanje vec¢e od 2%. Ova odredba ima dispozitivni karakter, Sto zna¢i da ugovorne
strane mogu predvidjeti drugacije uvjete za izmjenu cijene.® U pravnoj literaturi postoji tumacenje
da se ovo pravilo odnosi samo na ugovore u kojima je ugovorena jedini¢na cijena, dok kod
pausalnih ugovora izvoda¢ moze traZiti poveéanje cijene samo ako moze dokazati rast troskova.%®
Medutim, takvo dokazivanje u praksi je tesko, Sto ¢esto onemogucuje primjenu ovog pravila na

pausalne ugovore.

3 Ibid.

3 Uzanca br.18., Uzanci ‘21

¥ 700, ¢l. 626.

% Gorenc, Vilim (ur.), Komentar Zakona o obveznim odnosima, 2014. str.997.
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Sli¢na pravila postoje i u Uzancama 21, ali s odredenim razlikama. Prema njima, relevantan
trenutak za odredivanje rasta cijena nije sklapanje ugovora, ve¢ davanje ponude. Uzance '21 slijede
Z00-ovu formulaciju, dopustaju¢i povecanje jedini¢ne cijene izvodenja radova ako je rast
elemenata troskova veéi od 2%, a radovi su izvedeni u ugovorenom roku. Osim toga, Uzance '21
odreduju i referentne podatke za procjenu poveéanja cijena, pri ¢emu se koriste sluzbeni podaci
Drzavnog zavoda za statistiku ili analize Hrvatske gospodarske komore pri ¢emu se usporeduju
podaci izmedu podnoSenja ponude, odnosno sklapanja ugovora i izvodenja radova. Istim
Uzancama propisano je i da se ,, pravo na izmjenu ugovorene cijene moze se ostvarivati samo za
radove koje je potrebno izvesti ili su izvedeni nakon povecanja cijena preko utvrdenih
postotaka “.*" Ugovorne strane mogu, ali nisu obvezne, sklopiti aneks ugovora kojim ¢e potvrditi
povecanje cijene. Starije Uzance '77 imale su drugagiji pristup, dopustajuéi izmjenu cijene u vise
situacija — ako se cijene pojedinih materijala ili usluga povecaju za vise od 5%, ako ukupna
promjena cijena iznosi vise od 3% ili ako ukupna promjena cijene radova premasi 2%. Takoder,
starije Uzance su predvidale da razlika u cijeni ukljucuje iznos koji prelazi zadane postotke 1

polovinu iznosa unutar tih granica.3®

Nadalje, ZOO ureduje i situaciju u kojoj izvoda¢ kasni s radovima svojom Krivnjom, te propisuje
da on tada moze zahtijevati povecanje cijene samo ako su se, neovisno o njemu, troskovi elemenata
povecali za viSe od pet posto izmedu sklapanja ugovora i predvidenog roka zavrSetka radova.
Medutim, pravo na povecanje cijene ograniceno je samo na iznos koji prelazi tih pet posto. Izvodac
nema pravo na povecanje cijene ako su tro§kovi porasli nakon $to je ve¢ pao u zaka$njenje.*
Pravna teorija smatra da su ta pravila previse stroga, jer povecanje cijene tolerirano u slucaju
zakaSnjenja iznosi pet posto, Sto se moze Ciniti nepravednim. Uzance iz 1977. 1 2021. potvrduju
da izvoda¢ nema pravo na izmjenu cijene zbog promijenjenih okolnosti nakon isteka ugovorenog
roka, osim ako je za ka$njenje odgovorna druga strana.*! Clankom 628. ZOO-a predvidena je i

mogucnost raskida ugovora od strane narucitelja u slu¢aju da dode do znatnog povecanja

37 Uzanca br.19., Uzanci ‘21

38 Nikgi¢, Saga, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, 2024, vol.45,br.1.,
str. 9.

%9 Uzanca br.24., Uzanci‘77.

40 Cl. 626. ZOO-a

41 Nikgi¢, Saga, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, 2024, vol.45,br.1.,
str.10.
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ugovorene cijene, ali u tom slucaju narucitelj mora isplatiti izvodacu dio ugovorene cijene za

radove koje je izvoda¢ do tada obavio te ,, pravichu naknadu za ucinjene nuzne troskove “.*?

Pri analizi izmjena cijena unutar ugovora o gradenju, potrebno je uzeti u obzir i odredbe ¢lanka
627. ZOO-a, koji regulira nepromjenjivost cijena. Prema tom ¢lanku, iako su strane ugovorile da
se cijena radova ne¢e mijenjati, izvodac ipak ima pravo zahtijevati izmjenu cijene u slucaju
znacajnog povecanja cijena elemenata, pod uvjetom da povecanje troSkova bude vece od deset
posto. To znaci da, unato¢ ugovorenoj klauzuli o nepromjenjivosti cijene, izvoda¢ ima pravo
zahtijevati prilagodbu cijene radova, ali samo ako povecanje troSkova premasSuje propisanu

granicu.®®

Iako je rjedi slucaj u praksi, Zakon o obveznim odnosima (ZOO) ureduje utjecaj snizenja cijena
na ugovorenu cijenu kod ugovora o gradenju. Ako se tijekom vremena izmedu sklapanja ugovora
1 ispunjenja obveze cijene elemenata na temelju kojih je odredena cijena radova smanje za vise od
dva posto, a radovi su izvedeni u ugovorenom roku, narucitelj moze zahtijevati odgovarajuce
snizenje ugovorene cijene. Takoder, ako je ugovorena fiksna cijena, a cijene elemenata se smanje
za viSe od deset posto, narucitelj ima pravo na snizenje ugovorene cijene za razliku iznad toga
postotka. Medutim, ako izvoda¢ zakasni, narucitelj ima pravo na razmjerno snizenje cijene, ovisno

0 smanjenju cijena elemenata.**

Sto se ti¢e placanja predujma, kojeg izvodaéi radova obi¢no traze, u ZOO-u nema specifi¢nih
odredbi koje bi regulirale utjecaj isplacenog predujma na promjenu cijene kod ugovora o gradenju.
Medutim, prema uzanci iz 1977. godine, predujam moze utjecati na ugovorenu cijenu, pod uvjetom
da je ugovoreno da predujam ili njegov dio bude namijenjen za nabavu materijala. Ako je izvodac
mogao iskoristiti predujam kako bi izbjegao utjecaj promjena cijena materijala na ugovorenu
cijenu, ne moZe zahtijevati izmjenu cijene zbog tih promjena. U suprotnom, ako predujam nije
iskoriSten za nabavu materijala prije nego su nastale promjene cijena, izvoda¢ ima pravo

zahtijevati povecanje cijene, a narucitelj ne moze prigovoriti zbog isplac¢enog predujma. Ova

42 §1. 628. ZOO-a
% 1. 627. Z0O-a
4 (1. 629. st. 1. ZOO-a
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pravila ostala su nepromijenjena i u novim uzancama iz 2021. godine.*® Pojedini dijelovi pravne
literature isticu da predujam moze biti koriSten i za druge svrhe, poput pripremnih radova
(mobilizacija, kupnja mehanizacije i sl.), a ne nuzno za nabavu materijala, Sto znaci da isplata

predujma mozZe imati utjecaj na primjenu pravila o kasnijim promjenama cijene.*®

Kada je rije¢ o ugovorima sklopljenim prema Zakonu o javnoj nabavi (ZJN), specifi¢na pravila
reguliraju izmjenu cijene. U skladu s ¢lankom 315. ZJN-a, javni narucitelj moze izmijeniti ugovor
bez potrebe za novim postupkom nabave ako je izmjena predvidena u dokumentaciji o nabavi, §to
moze uklju¢ivati promjenu cijene.*” Ovo se ne smatra izmjenom ugovora, jer je takva moguénost
ve¢ unaprijed bila predvidena. ZIN takoder omoguc¢ava izmjene ugovora tijekom njegovog trajanja
bez novog postupka javne nabave u slu¢ajevima promijenjenih okolnosti. Poveéanje cijene ne
smije biti veé¢e od 30% vrijednosti prvobitnog ugovora, a izmjene ne smiju mijenjati cjelokupnu
prirodu ugovora.*® U slucaju promjena cijena elemenata, izvoda¢ ima pravo traZiti isplatu
povecanog iznosa, a ako su uvjeti za smanjenje cijene ispunjeni, izvoda¢ moze zahtijevati isplatu

nize cijene.
3.3. Cijena nepredvidenih radova

Kada je rije¢ o nepredvidenim radovima, vazno je naglasiti da oni obi¢no nisu ukljuceni u
ugovorenu cijenu, osim ako ugovorne strane ne odlu¢e drugacije. ° Uzance '21 takoder propisuju
da kod pausalno ugovorene cijene izvantroskovnicki radovi, ukljucujuéi nepredvidene i naknadne
radove, nisu obuhvaéeni.>® Medutim, kod ugovora s klauzulom "klju¢ u ruke", nepredvideni radovi
su ukljuceni u ugovorenu cijenu prema oba skupa Uzanci. Uzance '21 dodatno preciziraju da su
obuhvaceni i radovi koji nisu predvideni troSkovnikom, ali su ukljuceni u graficke dijelove

projekta, pod uvjetom da naruéitelj osigurava glavni i izvedbeni projekt.®!

4 Niksi¢, Sasa, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveuciliita u Rijeci, 2024., vol.45, br.1.,
str.16.

46 Gorenc, Vilim (ur.), Komentar Zakona o obveznim odnosima, 2014, str. 994.

47 Zakon o javnoj nabavi ( Narodne novine br. 120/16, 114/22) , &1. 315.

“8 Ibid.

49 Nikgi¢, Saga, Cijena kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveugilista u Rijeci, 2024., vol.45, br.1.,
str. 17.

%0 Uzanca br. 25 Uzanci 21

51 Uzanca br. 26/1 Uzanci 21.
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3.4. Klizna skala u Ugovoru o gradenju

U izazovnom poslovnom okruzenju u kojem se danas nalazimo, gdje cijene sirovina i radne snage
Cesto variraju zbog samih promjena u ponudi i potraznji na globalnim trzistima, izvodaci
gradevinskih radova Cesto se nalaze u situaciji gdje ne mogu kontrolirati takve promjene u kretanju
cijena. Iz tih razloga, za izvodace gradevinskih radova klju¢no je da se osiguraju od takvih naglih
poremecaja cijena, te u takvim okolnostima najceSée posezu za ugovaranjem upravo klizne skale
kao instituta koji koji omoguéuje o¢uvanje vrijednosti dogovorenih cijena. >

Klizna skala prvenstveno je predvidena za dugoro¢ne odnose u kojima postoji objektivna
predvidivost da bi u tom razdoblju moglo do¢i do rasta cijena. Medutim, stvarnost pokazuje da se
promjene cijena mogu odvijati 1 u vrlo kratkim vremenskim intervalima. Stoga, kao zaStitni
mehanizam, moze se primijeniti i u ugovorima koji imaju krac¢i rok trajanja. Klizna skala
prilagodava cijenu, odnosno ¢ini je ovisnom 0 promjenama cijena elemenata na odredenom
trzistu.>® U nastavku rada ¢e se pobliZe objasniti zastitne klauzule s naglaskom na kliznu skalu i

njenu primjenu kod ugovora o gradenju.

U vaze¢em ZOO-u klizna skala uredena je u ¢lanku 24 na sljede¢i nacin: ,, U ugovorima u kojima
se jedna strana obvezuje izraditi i isporuciti odredene predmete dopusteno je ugovoriti da ce
cijena ovisiti o cijeni materijala, rada i drugih cimbenika koji utjecu na visinu troSkova
proizvodnje, u odredeno vrijeme na odredenom trZistu. “>* 1z same odredbe moze se is¢itati da je
kao takva pogodna za ugovaranje u vrijeme nestabilnosti trzista, jer kao Sto je ve¢ receno
omogucuje o¢uvanje vrijednosti dogovorenih cijena. Bitno je naglasiti da ovakvo povecanje cijena
nije nuzno povezano s odredenim trenutkom, ve¢ se moze prilagoditi tako da cijena varira tijekom

odredenog vremenskog razdoblja ili u specifi¢nim okolnostima.

Temeljno pravilo za nov¢ane ¢inidbe izraZzeno je u na¢elu monetarnog nominalizma, prema kojem
duznik mora ispuniti to¢no onaj iznos novca na koji obveza glasi, osim ako zakon ne propisuje

drugacije. Ovo nacelo primjenjuje se i kada je nov€ana ¢inidba odrediva — nakon §to se konkretno

52 Vukmir, Branko, Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inZenjera, Zagreb, 2009. str .561.

53 Miloti¢, Ivan, Indeksna klauzula, klizna skala i promjena cijene kod ugovora o gradenju, Racunovodstvo,
revizija i financije, 2021., str. 169.

5 (1. 24. Z0O-a
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odredi prema ugovornim pravilima, duznik duguje iznos tako utvrdene obveze. Medutim,
Monetarni nominalizam ne uzima u obzir promjene vrijednosti novca, protucinidbe ili elemenata
cijene koji utjecu na troSkove ispunjenja obveze, Sto moze dovesti do narusavanja ravnoteze
ugovornih obveza. Kako bi se ovo ublazilo, zakonodavac dopusta ugovaranje odredenih
mehanizama koji modificiraju nacelo monetarnog nominalizma. To ukljucuje valutnu klauzulu,
kojom se vrijednost obveze veze uz stranu valutu ili zlato, zatim indeksnu klauzulu, koja prati
kretanje cijena dobara i1 usluga prema odredenom indeksu; te klizne skale, kojima se cijena

prilagodava promjenama tro$kova materijala, rada i drugih relevantnih faktora.

Iako odredbe ¢l. 22.-24. Zakona o obveznim odnosima izri¢ito dopustaju primjenu valutne i
indeksne klauzule te ugovaranje klizne skale, to ne zna¢i da su to jedini dopusteni nacini
odredivanja novcane ¢inidbe. Zakonodavac ovime ne ograniava autonomiju ugovornih strana,
ve¢ im omogucuje da koriste i druge metode, pod uvjetom da se pridrzavaju nacela slobode
ugovaranja. Kliznu skalu moguce je primijeniti ne samo na ugovore o isporuci predmeta, ve¢ i na
ugovore o pruzanju usluga, budu¢i da se njezina svrha odnosi na prilagodbu cijene prema

promjenama troskova.>®

Kao obveznopravni instituti koji sluze oCuvanju stvarne vrijednosti novca, indeksna klauzula,
valutna klauzula klizna skala smatraju se srodnim, jer sve povezuju izracun cijene s promjenama
referentnih vrijednosti. U biti, sve one predstavljaju podvrstu indeksne klauzule, budu¢i da se
kona¢ni iznos novCane obveze odreduje omjerom pocetne i zavrSne vrijednosti referentnog
pokazatelja. Glavna razlika medu njima je u tome Sto valutna klauzula i klizna skala imaju
unaprijed odredenu vrstu referentne vrijednosti, dok indeksna klauzula ostavlja ugovornim
stranama slobodu u njenom odredivanju. Ove klauzule sluZe kao zastitni mehanizmi kojima se
nastoje umanjiti rizici povezani s naéelom monetarnog nominalizma. Klizna skala je specifi¢na po
tome Sto se iznos nov€ane obveze veze uz troskove koji nastaju pri izvrSenju ugovora, ¢ime se
osigurava ravnoteza izmedu obveze i protuobveze. Na taj naCin, u slucaju rasta troskova, nov€ana

obveza se povecava kako bi pokrila te troskove, dok se u sluCaju pada troskova izbjegava

SMarkovinovié¢, Hrvoje, Izmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, 2023.,
str. 498.
%6 |bid.

18



neopravdana dobit ugovorne strane. Za razliku od valutne i indeksne klauzule, klizna skala nema
spekulativni karakter.>’

Medutim, da bi klizna skala uistinu bila ucinkovita, referentne vrijednosti trebaju odrazavati
stvarne troskove ugovora, poput cijena rada, materijala i energenata, a ponderiranje tih elemenata
mora odgovarati njihovom udjelu u ukupnim troskovima. Kod ugovora kod kojih se obveze
ispunjavaju dulje vrijeme, vazno je uzeti u obzir dinamiku nastanka pojedinih troskova i vremenskKi
period njihovog utjecaja. Ispravno oblikovana klizna skala omogucéava da se novéana obveza
prilagodava realnim troskovima protuobveze, ¢ime se eliminira rizik monetarnog nominalizma 1

osigurava stabilnost ugovornog odnosa.>®

Kada je rije¢ o zakonskim odredbama koje ureduju ugovor o gradenju, zakonodavac je odstupio
od nac¢ela monetarnog nominalizma, uvodeci zakonsku kliznu skalu koja automatski prilagodava
ugovorenu cijenu promjenama troskova rada i materijala. Te se odredbe primjenjuju ¢ak iako nisu
izri¢ito ugovorene, ¢ime klizna skala postaje sastavni dio ugovora (naturalia negotii). Clanci 626.,
627.1629. Zakona o obveznim odnosima definiraju njezin sadrzaj tako ¢l. 626. regulira povecanje
cijena elemenata prema kojima je odredena cijena radova, ¢l. 627. utjecaj rasta cijena Cak i kada
je ugovorena fiksna cijena, a ¢l. 629. snizavanje cijena i za ugovore s fiksnom i za one S
promjenjivom cijenom. Unato¢ specifi¢nosti ovog zakonskog rjeSenja, ono nema uzora u pravnim
sustavima koji su utjecali na zakonodavca pri donosenju ZOO-a, te razlozi implementiranja
ovakvih odredbi nisu poznati. *® S obzirom da bi se rizici koji proizlaze iz nadela monetarnog
nominalizma mogli smatrati jednim od motiva takvog uredenja, postavlja se pitanje zasto
zakonodavac nije takvo rjeSenje primijenio i na slicne ugovorne odnose, posebno one koje

karakterizira trajnost u ispunjavanju &inidbi.°

Odredba ¢lanka 626. ZOO-a omogucuju izvodacu da traZi povecanje cijene radova ako su se,
neovisno o0 njegovu utjecaju, troskovi povecali za viSe od dva posto, a on je ispunio svoju obvezu.

Medutim, prema stavku 2. istog clanka, ako izvoda¢ zakasni s radovima zbog vlastite krivnje,

57 Markovinovi¢, Hrvoje, Izmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, 2023.,
str. 500.

%8 |hid.

%9 1bid. str.501.

80 1bid. str. 502.
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pravo na poveéanje cijene priznaje mu se samo ako rast troskova prelazi pet posto.®* Te su odredbe
dispozitivne naravi, $to znaci da ugovorne strane mogu dogovoriti i drugaciji mehanizam
prilagodbe cijena. Suprotno ¢lanku 626. koji ureduje prava izvodaca glede izmjene cijene, ¢lanak
629. Zakona o obveznim odnosima (ZOO) ureduje primjenu klizne skale u slucaju smanjenja
cijena elemenata potrebnih za izvodenje radova, $to ide u korist narucitelja. Navedeni ¢lanak
propisuje da ako su radovi izvedeni u ugovorenom roku, narucitelj moze traziti smanjenje cijene
radova ako se troSkovi izvedbe smanje za viSe od dva posto. U slucaju zakaSnjenja izvodaca,
naruéitelj ima pravo na smanjenje cijene za svako sniZzenje cijena elemenata na temelju kojih je
cijena radova odredena. Ova odredba na prvi pogled odrazava pravilo koje se primjenjuje kod
povecanja cijena elemenata, no analiza pokazuje odredene razlike. Jedna od klju¢nih razlika
odnosi se na vremenski okvir u kojem se uzimaju u obzir promjene cijena. Dok se kod povecanja
cijena priznaju samo ona povecanja koja nastupe prije isteka ugovorenog roka, kod smanjenja
cijena uzimaju se u obzir i promjene koje nastanu tijekom zaka$njelog izvodenja radova. Smatra
se da ovakvo rjeSenje osigurava da izvoda¢ ne profitira na Stetu naruéitelja ako kasni s izvrS§enjem

ugovora.5?

Najvece kritike ovakvog zakonskog uredenja vezane su upravo za prava narucitelje i izvodaca,
odnosno njihovu neravnotezu kada je rije¢ o moguénosti traZzenja izmjene cijena. Tako dok pravo
izvodaca na povecanje cijene ovisi o pravodobnom izvrSenju ugovora, pravo narucitelja na
snizenje cijene nije uvjetovano urednim ispunjenjem njegovih obveza. Smatra se da takvo rjesenje
dovodi do dvostruke penalizacije izvodaca u slucaju kasnjenja jer kod povecanja cijena mora sam
snositi dodatni troSak do pet posto, dok kod smanjenja cijena narucitelj ostvaruje pravo na
smanjenje bez ogranicenja, Cak i ako je ugovorena nepromjenjivost cijene. Kriti¢ari ovog pristupa
smatraju da bi, ukoliko zakonodavac Zeli financijski kazniti izvodace zbog kaSnjenja, ta sankcija
trebala biti primjenjiva na sve izvodace koji su u zaka$njenju, a ne samo na one kod kojih je prije

nastupa zakasnjenja doslo do poveéanja vrijednosti elemenata.®

61 C1. 626. ZOO-a

62 Markovinovi¢, Hrvoje, lzmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, 2023.,
str. 507.

83 Ibid. str 505.
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U ugovorima s nepromjenjivom cijenom, klizna skala ostaje djelomi¢no primjenjiva. lako
ugovorne strane mogu ugovoriti fiksnu cijenu, ¢lanak 627. ZOO-a ipak omogucuje izvodacu
povecanje cijene ako troskovi izvedbe porastu za viSe od deset posto, pri ¢emu ima pravo samo na
iznos iznad tog praga.®* S druge strane, u istom slu¢aju narug¢itelj prema stavku 2. ¢lanka 629. ima
pravo na snizenje cijene radova ako dode do smanjenja cijena elemenata za vise od deset posto, a
izvoda¢ je izveo radove u ugovorenom roku.%® Medu kriti¢arima se pojavilo pitanje pravne naravi
odredbe ¢lanka 627. ZOO-a, tako da neki smatraju da su za razliku od ¢lanka 626. koji sadrzi
odredbe dispozitivne prirode, odredbe ¢lanka 627. prisilne naravi te da zakonodavac ne bi trebao

intervenirati ako su se ugovorne strane dogovorile da ¢e cijena biti fiksna.%®

Ovakvo rjesenje prema kojem je klizna skala prirodni sastojak ugovora o gradenju nailazi na osude
kriti¢ara koji smatraju da bi ugovor o gradenju trebao biti podvrgnut istim pravilima kao i ostali
ugovori.” Medutim, s obzirom na specifi¢ne karakteristike ugovora o gradenju koji obuhvadéaju
dugoroc¢ne projekte u kojima najces¢e dolazi do promjene cijena materijala ali 1 neocekivanih
troskova, smatram da potpuno ukidanje ovako uredene klizne skale ne bi bilo pogodno. Naime,
upravo zbog svojih specificnosti, prvenstveno trajanja samog ugovora, smatram da klizne skale u
ugovorima o gradenju pruzaju odredenu sigurnost ugovornim stranama. Pravilo iz ¢lanka 627.
Zakona o obveznim odnosima, prema kojem se cijena mijenja ¢ak i kada je ugovorena kao
nepromjenjiva mozda bi trebalo napustiti, jer kao takvo ograni¢ava autonomiju ugovornih strana i
proturje¢i pravu ugovaratelja da iskljude primjenu pravila o promijenjenim okolnostima.%®
Takoder, promijenjene okolnosti trebale bi se smatrati ozbiljnijim poremecajem od desetpostotne
promjene cijene elemenata na temelju kojih se odreduje cijena radova. Treba odustati i od rjeSenja
prema kojem izvodac snosi dodatni rizik rasta cijena u sluc¢aju kasnjenja, kao i od moguénosti da

narucitelj zahtijeva smanjenje cijene ¢ak i kada ono ne prelazi dva postotna poena. Takav pristup

nepravedno sankcionira izvodaca, ne uzimajuéi u obzir razmjere ka$njenja.®°

*Ibid. str. 508.

8 CI. 629. ZOO-a

% Gorenc, Vilim (ur.), Komentar Zakona o obveznim odnosima, str. 999.

67 Hrvoje Markovinovié, Izmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, 2023. str
510.

8 Tako i Markovinovi¢, Izmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, 2023

89 Ibid.

21



4. NOVE POSEBNE UZANCE O GRADEN]JU

S obzirom na kontinuirane promjene u gradevinskoj industriji, posebno one uzrokovane
pandemijom koronavirusa te sve ¢eSce izazove s kojima se gradevinski sektor susretao posljednjih
godina javila se potreba za revidiranjem posebnih uzanci o gradenju. Tako je na temelju 199.
Clanka Zakona o gradnji, Hrvatska gospodarska komora zajedno sa Hrvatskom udrugom
poslodavaca donijela 13. prosinca 2021. nove Posebne uzance o gradenju. Njihov cilj je zapravo
regulirati sli¢ne situacije koje bi se mogle pojaviti u buducnosti, a poseban znacaj imaju i jer se
smatra da prethodna zakonska rjeSenja nisu bila jasna, precizna te da su sadrzavala neodredene
pravne standarde. Ovo nastojanje uzima u obzir nedostatak odgovarajuéih zakonskih propisa koji
bi ponudili prikladna rjeSenja. Vazno je napomenuti da, za razliku od Starih uzanci, Nove uzance

uvijek vrijede, a ugovaratelji ih moraju posebno iskljugiti.”

Kljuéne promjene u odnosu na ZOO obuhvacéaju preciziranje nepredvidenih radova, jasnije
definiranje vrsta ugovaranja i promjena cijene radova, kao i smanjenje praga rizika za klauzulu
"fiksna cijena". Osim toga, unaprijedeno je reguliranje situacija vezanih uz zavrSetak radova te
pitanja raskida ugovora. Uzancama su detaljnije predvidene situacije koje mogu pokrenuti institut
promijenjenih okolnosti, Sto predstavlja znac¢ajnu razliku u odnosu na restriktivniji i nedovoljno
preciziran pristup tom institutu koji propisuje ZOO.”* Donosenjem novih Posebnih uzanci
pokusala se uspostaviti ravnoteza izmedu narucitelja radova i izvodaca, koja je prema mnogim
kriticarima pravilima ZOO-a naruSena. Tako je na primjer, njima propisano da izvoda¢ moze traziti
izmjenu cijene u vremenskom rasponu Sirem nego Sto to propisuje ZOO, odnosno sve od davanja

ponude do njegova ispunjena.’

Medutim, s obzirom da se one primjenjuju na ugovorne odnose koji su nastali nakon njihovog
donoSenja, iako su kao takve pruzile svojevrsno ,,utociste* za izvodace, ipak nisu ponudile rjesenje
za probleme s kojima su se susretali izvodaci koji su svoje ugovore sklopili prije pandemije. Daljnji

razvoj sudske prakse pokazat ¢e je li ova materija uspjes$no razradena na nacin koji moze dovesti

70 Josipovié, Maja, Nove posebne uzance o gradenju, Informator, br. 6715, 2022.
"1 Bogdan, Andela, Nove posebne uzance o gradenju potpora su investicijama, Gradevinar , 2021. str. 1245,
2 Uzanca br. 19., Uzanci ‘21
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do promjena u gradevinskom sektoru, a mogucée je i da rjeSenja predvidena u uzancama potaknu

zakonodavca na izmjenu zakonske regulative.

5. ZAKLJUCAK

Pandemija koronavirusa izazvala je duboke promjene u mnogim industrijama, a gradevinski sektor
nije bio iznimka. Neplanirani poremecaji u nabavi materijala, poskupljenje rada i problema u
logistici doveli su do znacajnih fluktuacija cijena, §to je stvorilo potrebu za izmjenama u
postoje¢im ugovorima o gradenju. Na temelju tih promjena, ugovorne strane morale su razmotriti
mogucénost prilagodbe ugovornih odredbi, posebice u pogledu cijena, kako bi se osigurala
pravednost i ravnoteza u poslovnim odnosima. Jedan od mehanizama koji je bio u primjeni tijekom
pandemije bio je sustav kliznih skala, koji omoguc¢ava prilagodbu cijena u skladu s promjenama
trzi$nih uvjeta. lako su takvi mehanizmi pokazali svoju funkcionalnost, praksa je pokazala da bi
bilo korisno dalje razviti mehanizme za precizniju regulaciju promjena cijena. Donosenjem novih
Posebnih uzanci pokusalo se bolje regulirati ravnotezu izmedu izvodaca i narucitelja, medutim one
se ne primjenjuju retroaktivno, te se medu kritiCarima postavlja pitanje njihove pravne odrzivosti.
Takoder, pandemija je ukazala na potrebu za fleksibilnoS¢u u ugovornim odnosima, pri ¢emu bi
ugovorne strane trebale imati ve¢u slobodu u dogovaranju detalja o promjeni cijena. Smatram da
bi se prvenstveno same ugovorne strane trebale zastititi na nacin da ¢e$¢e unose zastitne klauzule
u svoje ugovore i tako osiguraju stvarnu vrijednost ¢inidbi. Dodatno, uvodenje jasnijih klauzula
koje omogucuju korekciju cijena uslijed nepredvidivih okolnosti bilo bi korisno za smanjenje
nesigurnosti i osiguranje pravednog odnosa izmedu ugovornih strana.

Prema postoje¢im zakonskim okvirima, mehanizmi za izmjenu cijene ¢esto nisu bili dovoljno
prilagodljivi, $to je izazvalo nesuglasice i nesigurnost u odnosima izmedu investitora i izvodaca.
U tom smislu, nuzno je uvesti odredbe koje ¢e omoguciti ugovornim stranama da se dogovore o
mehanizmima promjena cijene, uzimajuci u obzir specifi¢éne okolnosti projekta. Upravo nam je
pandemija i njezin utjecaj na gradevinske ugovore pokazala da postoji potreba za jasnijim,
fleksibilnijim 1 pravednijim rjeSenjima u vezi s promjenama cijena. lako postoje pravna rjeSenja
koja omogucuju prilagodbu cijena, smatram da bi bilo korisno poduzeti neke izmjene postoje¢ih

zakonodavnih okvira kako bi se omogucila bolja zaStita ugovornih strana. U buduénosti bi se

73 Josipovié, Maja, Nove posebne uzance o gradenju, Informator, br. 6715, 2022.
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trebali razviti sustavi koji ¢e bolje odrazavati stvarne ekonomske promjene, ¢ime ¢e se osigurati

odrzivi poslovni odnosi u gradevinskoj industriji.
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