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Sazetak

U Clanku je dan pregled odredbi o ugovaranju cijene, naplate i roka izvrSenja radova na
energetskim, vodnim i drugim gradevinama Komentirani su neki slu€ajevi kada u svezi
toga dolazi do problema u nasoj praksi. Pojasnjen je znacaj i primjena uzanci o gradenju u
utvrdivanju postupanja i obveza izvodaca i investitora. Nakon gotovo 45 godina usvojene
su nove Posebne uzance o gradenju i u €lanku su istaknute promjene koje one donose.
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Abstract

The article provides an overview of the regulations on contracting the price, payment and
term of execution of works on energy, water and other buildings. Some cases where
problems arise in our practice in this regard have been commented on. The article clarifies
the importance and application of construction customs in determining the actions and
obligations of contractors and investors. After almost 45 years, new Special construction
customs have been adopted, and the article highlights the changes they bring.
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1. Uvod

UspjesSnoj realizaciji gradevinskih projekata znatno doprinosi izbjegavanje problema s
pitanjima izvrSavanja obveza narucitelja (investitora) i izvodaca. Zato je vazno formalno
definiranje njihovog poslovnog odnosa, a to treba biti u okviru ugovora o gradenju. Zbog
sloZzene i dugotrajne realizacije gradevinskih projekata ugovor o gradenju je jedan od
rijetkih pravnih odnosa koji, u cilju izbjegavanja spora izmedu ugovornih strana, objektivho
zahtjeva kontinuirano uskladivanje njihovih odnosa i nakon sklapanja ugovora [1].

Prema Zakon o obveznim odnosima (ZOQO) gradevinama se smatraju brane, bunari,
vodovodi, kanalizacija, zgrade, mostovi, tuneli, ceste, zeljezniCke pruge i ostale gradevine
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Cija izgradnja zahtijeva vece i sloZenije radove [2]. Iz toga proizlazi da maniji ili jednostavniji
radovi (obavljanje geoloSko-istrazivackih buSenja na zemljiStu radi pripreme za izradu
projektne dokumentacije, izvodenje radova hidroizolacije podruma ili obrtnicki radovi s
kojima se ne mijenja struktura stana, kao npr. soboslikarski radovi) ne mogu biti predmet
ugovora o gradenju. Zavrsni radovi na gradevinama su prema tumacenju visokih sudova u
Hrvatskoj ugovori o djelu. To je vazno zato jer su neki ugovori formalno nazvani ugovorima
o gradenju, a zapravo sadrzajno su ugovori o djelu i prema tome za njih vrijede neka
drugacija zakonska tumacenja (npr. rok zastare) [3]. U ZOO posebno je odredeno
sklapanje, prava i obveze za ugovor o gradenju, a posebno za ugovor o djelu. No, iako
nigdje u zakonu nije izriCito navedeno, pravna teorija i sudska praksa imaju stav da je
ugovor o gradenju posebna vrsta slozenog ugovora o djelu [4].

Ugovore o gradenju uz ZOO (€. 620. - 636.) uvelike odreduju Posebne uzance o gradenju
(PUG), a sekundarno jo$ i neki drugi propisi (Zakon o gradnji, Zakon o javnoj nabavi,
Zakon o za$titi na radu, Zakon o gospodarenju otpadu i dr.). Kao izvor prava u
gradevinskoj praksi, poglavito kod izvodenja medunarodnih projekata, mogu se koristiti i
FIDIC-ovi (Fédération Internationale Des Ingénieurs-Conseils) opci uvjeti gradenja.

Puno odredbi ZOO je dispozitivnog karaktera, Sto znacCi da nisu prisilne, nego da se
primjenjuju ukoliko stranke ne ugovore nesto drugo, odnosno ne reguliraju odredena prava
i pravne odnose drugim pravnim aktom. Uzance nisu potpuno uskladene sa zakonom, ali
prema ZOO (Cl. 12. st. 3) trgovacki obicaji i praksa koju su trgovci medusobno razvili, a za
Ciju su primjenu ispunjene pretpostavke iz ZOO, primjenjuju se i ako su suprotni
dispozitivnim normama [2].

2. Primjena Posebnih uzanci o gradenju

Uzance o gradenju su uobicajen oblik normiranja odnosa izvan zakona u Hrvatskoj, kao i u
drugim zemljama. Uzancama se nazivaju postojeci poslovni (trgovacki) obicaji, koji nastaju
tijekom vremena. Biljeze se i objavljuju u pisanom obliku, viSe njih koji medusobno
povezani €ine neku cjelinu, po kojoj ih se i naziva [5]. Tako se, uz nuznu sistematizaciju i
uskladivanje, utvrduje ono Sto u praksi veé¢ postoji, pa su PUG viSe u duhu ustaljenih
odnosa u graditeljstvu nego neke odredbe ZOO. (Za razliku od opcih, posebne uzance
ureduju neko posebno podrucje, u ovom slu€aju pruzanje usluga u graditeljstvu.)
Vjerojatno su upravo PUG najvaznije uzance u gospodarstvu, jer se temeljem njih, u
usporedbi s drugim uzancama, vodi najveci broj sporova, ukljuCujuci i one na arbitraznom
sudistu Hrvatske gospodarske komore (HKG) (najvise zbog neispunjenja ugovornih
obveza glede roka, kvalitete i cijene radova te njihovog placanja), a i zato Sto su
gradevinski sporovi jedni od naj¢es¢ih, najslozenijih i s najvisim vrijednostima [1], [4], [5].
Zakonom o gradnji (stupio na snagu pocetkom 2014.) odredeno je da posebna radna
skupina, u suradnji s komorom i drugim stru¢nim udrugama iz podrucja graditeljstva, utvrdi
nove PUG. Pri utvrdivanju novih uzanci trebalo je uzeti u obzir postojece gospodarske
prilike i potrebe te suvremene poslovne obiCaje u odnosima iz podru€ja gradenja u
Hrvatskoj, a takoder i medunarodnu praksu iz nama usporedivih sustava. S obzirom da se
obi€aji u praksi nisu u toliko velikoj mjeri mijenjali, u Hrvatskoj su se i dalje primjenjivale
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Posebne uzanse o gradenju objavljene 1977. godine u Sluzbenom listu SFRJ i koje od
tada nikada nisu bile azurirane.

Krajem 2021. godine HKG i Hrvatska udruga poslodavaca objavile su nove PUG. Za
razliku od prijadnjih, imaju dva dijela manje (sada 23) i ukupno 20 odredbi manje (sada
107), ali tumace znacenje skoro duplo vise pojmova na hrvatskom jeziku. Neki pojmovi iz
starih uzanci su vrlo sli¢no objasnjeni (kao npr. viSkovi i manjkovi radova te naknadni i
nepredvideni radovi), neki u novim uzancama nisu obuhvaéeni (npr. za gradiliste je
znacenje dano u Zakonu o gradniji), ali je definirano znagenje izvantroSkovnickih radova i
pojmovi u svezi roka i plana gradenja, cijena i jamstva [6], [7].

PUG reguliraju odnose izmedu narucitelja i izvodaCa u svakodnevnoj praksi izvodenja
gradevina, a primjenjuju se i u arbitraznim i sudskim sporovima. (Nove PUG primjenjuju
se na ugovore sklopljene nakon njihovog donoSenja.) Prema starom ZOO (do
2005.) odredbe ZOO bile su jace od uzanci i prioritetna primjena PUG-a bila je tek ako se
to izrijekom ugovori. No, s primjenom danas vazeéeg ZOO uzance se gotovo beziznimno
primjenjuju kao glavno pravno sredstvo uredenja ugovora o gradenju jer smatra se da je
njihova primjena ugovorena, osim ako u ugovorima nije izri€ito iskljucena.

Obzirom da su mnogi veliki gradevinski projekti financirani od javnih narucitelja, vazno je
istaknuti kako, suprotno odredbama ZOO [8], ¢l. 219 Zakona o javnoj nabavi propisuje da
ako Ce se tijekom izvrSenja ugovora o javnoj nabavi primjenjivati trgovacki obicaji, {j.
uzance, javni narucitelj obvezan je to utvrditi odredbama ugovora [9].

3. Odredivanje ugovorene cijene i moguénosti njene promjene

3.1. Nacini ugovaranja cijene i naplate radova

Zakonom je propisano da se cijena radova moze odrediti po jedinici mjere ugovorenih
radova (jediniCna cijena) ili u ukupnom iznosu za cijelu gradevinu (ukupno ugovorena
cijena) [2], a moze i kombinacijom ta dva nacina ili odredenim drugim nacinima. Znacajke
dva naj¢eSc¢a nacina ugovaranja cijene navedene su u tablici 1.

Tablica 1. Znacajke ugovaranja jedini¢nih cijena i u ukupnom iznosu

Cijena po jedinici mjere radova

Cijena u ukupnom iznosu za cijelu gradevinu

- Ugovara se kada se ugovoreni posao moze
podijeliti na viSe vrsta radova, a svaki od tih
radova moze se iskazati u odgovarajuéim
mjernim jedinicama (m, m?, m®, kom, t / kg) i
moze mu se odrediti cijena za jedini€nu mjeru,
pa je ukupna cijena zbroj umnozaka jedini¢nih
cijena s koli¢inama radova u troSkovniku.

- Jedini¢na cijena vrijedi i za viSe i manje
radnji (radova/usluga) ako ne prelaze vise od
10% ili je manje za viSe od 10% od ugovorenih
koli¢ina radova. Ako je koli¢ina izvedenih
radova veca ili manja za vise od 10%
ugovorenih koli¢ina, tada se na zahtjev jednog
ugovaratelja moze dogovoriti nova cijena,
vode¢i pri tome raCuna o povecanim ili
smanjenim troskovima [7].

- Kada je cijena ugovorena samo u ukupnom iznosu za sve radove
koje treba platiti zapravo se radi o pauSalnoj cijeni (iako je ZOO ne
naziva tako) [4]. Bez obzira $to se naziva cijenom za izgradnju cijele
gradevine, tako se moze ugovoriti cijenu i kada je predmet ugovora
samo izvodenje pojedinih dijelova gradevine ili odredenih
gradevinskih radova (pojedine vrste radova koji Cine posebnu
cjelinu). PauSalna cijena ne obraCunava se prema izvedenim
radovima i koli¢inama, ali izraunava se mnozenjem koli¢ine radova
prema nekom predracunu (troSkovniku) i pripadnih jedini¢nih cijena.
- lzvoda€ ima pravo naplatiti to€no iznos ukupno ugovorene cijene,
bez obzira na stvarne koli€ine radova i troSkove koji su bili potrebni
kako bi ispunio ugovornu obvezu. (Tada izvodenje viSe radova od
predvidenih predradunom ide u korist narucitelja, jer nije duzan
posebno ih platiti, dok manje potrebnih radova ide u korist izvodaca
jer se zbog njih ukupna ugovorena cijena ne umanjuje.)
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Ugovaranje radova na izvodenju gradevina moze biti [2]:

- s odredbom "klju¢ u ruke" (turnkey) ili

- prema troskovniku (obuhvaca pojedinacno sve vrste radova s koliCinama i cijenama).
Osim toga, mogu se primijeniti i neki drugi, neformalni ugovorni odnosi, kao npr. direktna
nagodba ili prema akordu [10].

Kada ugovor o gradenju sadrzi odredbu "klju¢ u ruke" ili neku drugu, sli€énu odredbu,
izvodaC se obvezuje izvesti sve radove potrebne kako bi kompletna predmetna gradevina
bila osposobljena za uporabu te kao takva predana narucitelju [4] (metaforiCki predaja
kljuCeva narucitelju znacCi da je gradevina spremna za uporabu, odnosno funkcionalna).
Princip ovog nacina ugovaranja je ugovaranje investicije (projekta) kao "gradevina komada
1", sve do konacnog stupnja izvedenosti, tj. gotovosti [10].

Ugovori s odredbom "klju¢ u ruke" su po svom predmetu obi¢no Siri, jer onda je izvodac¢
Cesto zaduzen za poslove koje prethode gradevinskim radovima (kao $to je projektiranje,
obavljanje administrativnih poslova oko pribavljanja neophodnih odobrenja za gradenje,
priprema terena i sl., a takoder osigurava i nadzor) [4]. Na§ ZOO ugovaranjem “klju¢a u
ruke“ ne obvezuje izvodaca za rjeSavanje poslova projektiranja, dok prema FIDIC-u ta
odredba podrazumijeva da izvodac€ osigurava i izradu odgovarajuceg projekta gradevine.
Ugovaranje "klju¢ u ruke" proizaslo je iz FIDIC pravila ugovaranja velikih investicija, zbog
opcenitog povecanja opsega i slozenosti gradevinskih projekata. Pogotovo kod izgradnje
akumulacijskih brana, vodovodne i kanalizacijske mreze, tunela, elektrana i raznih drugih
gospodarskih gradevina, kao i velikih stambenih zgrada €ija izgradnja zahtijeva vece i
sloZenije radove, investitorima viSe odgovara s jednom stranom (izvodacem) ugovoriti
obavljanje svih potrebnih radova i usluga te isporuku i ugradbu sve opreme za izgradnju
gradevine kompletirane za uporabu [4].

Ugovorena cijena s "kjuCem u ruke" obuhvaca i vrijednost izvedbe svih nepredvidenih
radova i veCe koliCine (viSkova) radova/usluga, a iskljuCuje utjecaj manje koli€ine (manjka)
radova/usluga na ugovorenu cijenu, pod pretpostavkom da nije doslo do izmjene opsega
ugovorenih radova temeljem sporazuma ugovornih strana ili iz razloga za koje odgovara
narucitelj [2]. Odredba “klju¢ u ruke® znaci da ugovorena cijena previdenih radova
obuhvaca i vrijednost onih radova koji nisu predvideni troSkovnikom, ali su predvideni
grafi¢kim dijelovima projekta (glavnog i izvedbenog) [7].

Ugovaranje ove odredbe predstavlja veci rizik za izvodaca, jer mu naknadno, nakon
ugovaranja posla, vise nece biti priznati za naplatu radovi koje je propustio obracunati u
cijeni. Stoga izvodacC treba veliko stru¢no znanje i iskustvo, a i dovoljno vremena (Cega
Cesto manjka), kako bi u postupku davanja ponude dobro proucio cijeli projekt.

Nekada se sklapaju ugovori Ciji predmet nije izgradnja kompletne, tj. gotove gradevine, ali
svejedno su s odredbom "klju€ u ruke". Pokazalo se da je kod nekih hrvatskih narucitelja
prevladavajuéi motiv ugovaranja odredbe “klju¢ u ruke“ zapravo teznja za ugovaranjem
nepromjenjive cijene, a manje interes za sam pojam “klju¢ u ruke® [4], odnosho
odgovornost izvodaCa za funkcionalnost predane gradevine. Kod nas se nerijetko
poistovje¢uje ugovor s odredbom “klju€ u ruke” s ugovaranjem ukupne fiksne ili pausalne
cijene, ali zapravo je bitna razlika u odgovornosti izvodaca za funkcionalnost gradevine
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prilikom primopredaje. U cilju izbjegavanja kasnijih nesporazuma, onda je bolje ugovoriti
pausalnu cijenu za pojedine dijelove gradevine ili odredene gradevinske radove koji su
predmet ugovora (kao $to moze biti i kompletna gradevina), imajuéi u vidu da u tom sluc€aju
izvodac ne preuzima odgovornost za uporabnu funkcionalnost gradevine [41}.

Kada se ugovora izvedba samo odredenih faza radova treba precizno i jasno projektom
definirati i ugovorom odrediti koja je to faza i razina zavrSetka radova. (Ta faza mora biti
tako zavrSena da se poslije moze dovesti drugi izvodac za sljedeéu fazu radova [10].) Kod
zgrada je to Cesto rohbau, ali taj izraz je iz njemackog jezika i u naSoj praksi nema
ujednaceno znacenje, pa se ne zna Sto se pod njim to¢no podrazumijeva (npr. obuhvaca li
ugradbu stolarije) i to moze biti izvor kasnijih sporova izmedu narucitelja i izvodaca.

Neki izvodaci preferiraju ugovaranje “klju¢ u ruke” jer, prema njihovom misljenju tada ne
trebaju voditi toliko dokumentacije (za dokazivanje koli€ina i troSkova - gradevinsku knjigu,
situacije i sl.). Ipak, vodenje gradevinskih i financijskih dokumenata je potrebno zbog
kontrole i sagledavanja svih komponenti ugovora, a obveza vodenja odredene
dokumentacije proizlazi i iz vazeéih zakonskih propisa [10].

Ugovorom o gradenju koji ne sadrzi odredbu “klju¢ u ruke® izvoda€ se obvezuje izvesti
odredene gradevinske radove, odnosno sagraditi odredenu gradevinu prema njenom
projektu i pripadnom troSkovniku. Ugovorni troSkovnik, obvezno sadrzi opise radova i
jedini€ne cijene koje su temelj osnovnog ugovora [4]. Medutim, Cesto se dogada da se
koliCine iz troskovnika razlikuju od onih koje se stvarno izvedu, kao i da se pri realizaciji
projekta ukaze potreba za izvantroSkovni¢kim radovima. (Nedavno ispitivanje struc¢nih
osoba pokazalo je da 42% smatra da je to Cesto, a 39% da je vrlo Cesto [11]). PUG
izvantroSkovnickim radovima smatraju nepredvidene i naknadne radove Cije izvodenje nije
predvideno u ugovornom troSkovniku. Nepredvideni radovi su hitni radovi koje je izvodacC
duzan izvesti s odobrenjem ili bez odobrenja narucitelja radi oCuvanja stabilnosti i
sigurnosti gradevine, susjednih gradevina i osoba te ostali radovi koje je nuzno hitno
izvesti zbog tehnoloskih i/ili funkcionalnih razloga, a naknadni radovi su oni radovi koji nisu
ugovoreni i nisu nuzni za ispunjenje ugovora, a narucitelj zahtijeva da se izvedu. (Izvodac¢
nije obvezan narucitelju ponuditi izvodenje naknadnih radova.) Za izvedene radove Kkoji
nisu predvideni troSkovnikom PUG predvidaju da se obracun radi na temelju jedini¢nih
cijena sliénih radova u ugovorenom troskovniku, cijena na trzistu rada ili prethodno
dogovorenih cijena [7].

Ugovorom se moze odrediti isplata za ugovorene radove odjednom, u trenutku zaklju€enja
ugovora ili kada se naruCitelju preda gotova gradevina, odnosno zavrSeni radovi, ali
najCesce se placanje ugovara tako da je postupno, u odredenim razdobljima (uobi€ajeno
mjesecnim) — proporcionalno koli€ini, odnosno cijeni izvedenih radova u tom razdoblju.
Moguce je ugovoriti i placanje odredenog avansa izvodacu, Ciji iznos se onda odbija od
kasnijih obroka placanja (mjesecnih situacija).

Zakon o obveznim odnosima nema odredbe o situacijama za naplatu izvedenih radova, no
uzance 50. - 56. reguliraju pla¢anje na temelju privremenih i okon€ane situacije. Situacije
izvodac ispostavlja na temelju izvedene koli¢ine ugovorenih radova i ugovorenih cijena, a
POG odreduju koje podatke te situacije trebaju sadrzavati i rokove za placanje po
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predmetnim situacijama (ako nije drugacije ugovoreno, privremene nakon 30, a okon¢anu
nakon 45 dana od urednog primitka, Sto je duplo duZi rok od onog prema uzancama iz
vremena SFRJ [6], [7]). OkonCanom situacijom izvoda¢ prema ugovorenim cijenama
iskazuje ukupne trazbine prema narucitelju, ukljuCujuci i za radove koji mozda nisu bili
obuhvaceni privremenim situacijama (eventualno s uraCunatom razlikom u cijeni i iznosom
koji narucitelj zadrzava za otklanjanje nedostataka). Rad na okonfanom obracunu
predstavnici ugovaratelja zapocinju odmah nakon primopredaje izvedenih radova.

3.2. Mogu¢énost izmjene ugovorene cijene

| jedini€na cijena i ukupno ugovorena cijena mogu biti ugovorene kao nepromjenjive ili kao
promjenljive cijene. Za mogucnost odredivanja korekcije promjenjiva cijena naj¢eSce se
ugovara s kliznom skalom ili indeksnom klauzulom. Njihovo ugovaranje opéenito
dozvoljava ZOO (€l. 23. i 24.), kao zastitnih odredbi za slu€aj promjena cijena materijala,
rada i drugih €imbenika koji utje€u na visinu troSkova proizvodnje, odnosno izvedbe, u
odredeno vrijeme na odredenom trziStu [2], [4]. Klizna skala moZe imati opisni oblik (gdje
se odreduje koliki postotak ukupne cijene otpada na troSkove materijala, place radnika i
fiksne, odnosno indirektne troskove) ili oblik s matematickom formulom [12].

Ako su ispunjeni za to odredeni uvjeti (obzirom na odgovornost), propisi dozvoljavaju
korekcije ugovorenih cijena na viSe ili manje, ¢ak i kada su ugovorene kao nepromjenjive.
Kod ugovora o gradenju s odredbom “klju¢ u ruke®, osim §to je obuhvacana i vrijednost
svih nepredvidenih radova i viSskova radova, visina ugovorene cijene u nacelu je
nepromijenjiva [4]. Ipak, i ZOO i PUG definiraju uvjete (na medusobno drugaciji nacin) kada
se kod ugovora o gradenju koji sadrzi odredbu “klju¢ u ruke“ moze izmijeniti ugovorena
cijena. To je vezano za odgovornost naruCitelja, a najces¢e je zbog naknadnih radova,
odnosno njegovog zahtjeva za povecCanjem opsega radova (sporazumno, Sto ukazuje da
su stranke pristale i na izmjenu cijene) [2], [4]. Prema ¢l. 623. ZOO za svako odstupanje
od projekta, odnosno ugovorenih radova, osim ako se radi o nepredvidenim radovima koje
se moraju hitno izvesti, izvoda€ mora imati pisanu suglasnost narucitelja i bez nje ne moze
zahtijevati dodatnu naplatu tih radova [2]. (Ponekad se u praksi razlikuju misljenja
izvodaca i narucitelja jesu li neki radovi naknadni i kao takvi trebaju biti dodatno placeni ili
su to radovi koje je izvoda€ morao izvesti u okviru ukupno ugovorene cijene, pa se to
dokazuje na sudovima [13].)

Uzanca 18. PUG-a daje pravo svakom ugovaratelju zahtijevati izmjenu ugovorene cijene
(jedini¢ne ili ukupno ugovorene, ovisno o tome kako je cijena ugovorena) ako dode do
promijenjenih okolnosti koje utjeCu na visinu te cijene. Promijenjene okolnosti su one koje
se u vrijeme sklapanja ugovora nisu mogle predvidjeti, a Cije se nastupanje nije moglo
izbjeCi niti njihovo djelovanje otkloniti. To su u prvom redu mjere utvrdene aktima
nadleznih tijela, promjena cijena gradevnih proizvoda/opreme/usluga na trzistu, uvjeti za
izvodenje radova u zemlji ili vodi koji nisu predvideni tehniCkom dokumentacijom i
prekoraCenje roka gradnje radi izvodenja izvantroSkovni¢kih radova. Prema uzanci 26.
odredba “klju¢ u ruke® ne iskljuCuje izmjenu ugovorene cijene zbog nastupanja
promijenjenih okolnosti i placanja izvantroSkovnickih radova koji nisu predvideni grafickim
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dijelovima projekta ako je projekt osigurao narucitelj i promjene tehnicke dokumentacije
koju je zatrazio narucitelj [7].

Izvoda€ moze zahtijevati povecanje jedini¢ne cijene izvodenja pojedinih radova, u slucaju
da je izveo radove u ugovorenom roku, ako su se u vremenu izmedu davanja ponude i
ispunjenja ugovora (bez njegova utjecaja) povecale cijene pojedinih elemenata na temelju
kojih je odredena jedini¢na cijena pojedine stavke troSkovnika (gradevinskih materijala,
proizvoda, rada i dr.), tako da bi ta cijena (jedini¢na ili ukupna — ovisno kako je ugovorena)
trebala biti ve€a za viSe od 2% i moZe mu biti priznato za povecanje onoliko koliko je iznad
2%. Isto tako, i narucCitelj ima pravo traZiti smanjenje cijene ako su se u razdoblju izmedu
sklapanja ugovora i ispunjenja obveze izvodaCa cijene elemenata na temelju kojih je
odredena cijena radova snizile za viSe od 2%. | u slu€aju kada je ugovorena nepromjenjiva
cijena moze se zahtijevati izmjena ugovorene cijene zbog promijenjenih okolnosti. Prema
uzancama 19. i 22. to moze biti ako su promijenjene okolnosti dovele do povecanja ili
smanjenja cijene za viSe od 3% [7], a ¢€l. 627. i 629. ZOO odreduju da to mora biti viSe od
10% (priznaje se za povecanje cijene ono S§to je iznad tog postotka). Promijena cijena,
odnosno troSkova izvodenja ugovorenih radova moraju se dokazati i za to treba angazirati
kompetentne stru¢ne osobe (kao Sto su nadzorni inzenjer, voditelj projekta, sudski vjeStak
gradevinske struke), koje ¢e odabrati metodu za utvrdivanja poskupljenja [14]. Promjena
cijene gradevnih proizvoda/opreme/usluga utvrduje se prema podacima DrZzavnog zavoda
za statistiku ili analizi HGK, usporedujuc¢i podatke o cijenama (indekse) za razdoblje
izmedu datuma podnoSenja ponude (ako nije podnesena ponuda onda od datuma
sklapanja ugovora) u odnosu na podatke koji se odnose na vrijeme izvodenja radova.

Za neizvrSene ugovore o javnoj nabavi radova kod kojih je ugovorena nepromjenjiva cijena
radova, a primjenjive su odredbe Clanaka ZOO o ugovoru o gradenju, ako su se cijene
radova i elemenata na temelju kojih je cijena radova odredena izmijenile u tolikoj mjeri da
bi cijena radova trebala biti veCa za viSe od 10% ugovaratelji se mogu obratiti naruciteljima
sa zahtjevom za isplatom razlike u cijeni koja je iznad 10% [15]. Na to poziva ZakljuCak
Vlade iz lipnja ove godine, koji u svom privitku daje Metodologiju utvrdivanja razlike u cijeni
radova. Korekcije ugovorenih cijena s izvodaCima zbog poskupljenja materijala i energije
ocCekuju se najvise u prometnim, komunalnim i projektima vodnog gospodarstva [14].

Ako bi ugovorena cijena morala biti znatno povec¢ana, narucitelj moze raskinuti ugovor, ali
je u tom slu€aju duzan izvodacu isplatiti odgovarajuci dio ugovorene cijene za do tada
izvedene radove te praviénu naknadu za ucinjene nuzne troSkove [2].

Izvoda€ nema pravo traziti da mu se prizna povecanje cijena ukoliko je do povecanja
cijene elemenata na temelju kojih je odredena cijena radova dosSlo nakon $to je doSao u
zaka$njenje u odnosu na ugovoreni rok [2].

4. Rok izvodenja radova i kazna za kasnjenje ili neizvrSenje ugovorenog

Kada ugovorom nije odreden rok u kojem izvoda€ mora izgraditi gradevinu ili izvesti druge
radove primjenjuje se ¢l. 597. ZOO, prema kojem je duzan to obaviti za vrijeme koje je
razumno potrebno za takve poslove [2]. Razuman rok ovisi o svakom konkretnom slucaju,
a najviSe o koliCini i slozenosti ugovorenih radova [4]. ZOO oslobada izvodaca
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odgovornosti za zakaSnjenje nastalo zbog toga Sto mu narucitelj nije predao materijal na
vrijeme, ili zbog toga Sto je trazio izmjene, ili Sto mu nije isplatio duzni predujam te uopce
za zakaSnjenje nastalo ponasanjem narucitelja.

U ZOO ne postoje detaljnije odredbe o rokovima u ugovoru o gradenju, ali uzance 28. - 31.
pojasnjavaju da je rok za izvodenje radova ukupno ugovoreni rok i da on te€e od datuma
uvodenja izvodaca u posao. Uz to, PUG odreduju i pravne posljedice za kasnjenje te daju
narucitelju za pravo da moze raskinuti ugovor i zahtijevati od izvodaca naknadu Stete ako
ovaj ne zapoc¢ne izvodenje radova u roku koji je odreden ugovorom (moze i prethodno
izvodaCu produziti taj rok), a takoder ima pravo zatraziti od izvodaCa poduzimanje
potrebnih mjera s kojima Ce osigurati odgovarajuce ubrzanje radova i njihovo uskladivanje
s ugovorenim dinami¢kim planom gradenja ukoliko postoji opravdana sumnja da radovi
nece biti izvedeni u ugovorenom roku [7]. Treba naglasiti da dinamicki plan radova nije
bitan sastojak ugovora, nego je dio ugovora samo ako su stranke tako ugovorile [3].
Uzance 12. i 33. - 35. daju pravo izvodacima da traZe produljenje roka, a uz to i naknadu
od narucitelja za povecéanje troskova produzenog izvodenja radova i ostale u svezi s tim
dokazane troSkove u slu¢ajevima ako su bili sprije€eni izvoditi radove [7]:

- zbog promijenjenih okolnosti u odnosu na one predvidene (viSe sile, prirodnih dogadaja,
mjera predvidenih aktima nadleznih tijela za koje nije odgovoran izvodac, uvjeta za
izvodenje radova u zemlji ili u vodi koji nisu predvideni tehnicCkom dokumentacijom,
izvantroskovnickih radova za koje izvodac pri zakljuCivanju ugovora nije znao niti je mogao
znati da se moraju izvesti),

- zbog neispunjavanja obveza narucitelja (kasnjenja s uvodenjem izvodaa u posao,
naknadno utvrdenog postojanja instalacija koje onemogucavaju izvodenje radova,
kasnjenje narucitelia s dostavom tehni¢ke dokumentacije, nepravodobnog pribavljanja
odgovarajucih dozvola koje su u nadleznosti narucitelja, zakasnjenja s isporukom opreme
za koju je odgovoran narucitelj, ako narucitelj ne osigura odgovarajucu koordinaciju
izmedu viSe izvodaca s kojima je sklopio ugovore za rad na istoj gradevini) ili

- zbog izmjene i dopune tehniCke dokumentacije tijekom izvodenja te povecanja fizickog
obujma svih ugovorenih radova za vise od 10% od ukupno ugovorene vrijednosti svih
radova, a za koje se moze dokazati da je iz tehniCko-organizacijskih razloga opravdano
produljenje roka.

Slika 1. pokazuje kako se u inozemnoj praksi gleda na odgovornost za zastoje, odnosno
kasnjenje izvodenja radova na gradevinskim projektima.

Kasnjenja zbog vanjskih :> Izvodac ne moZe dobiti naknadu za povecane
djelovanja, tj. viSe sile troSkove, ali mu se odobrava produZenje roka

Oprostiva izvoda¢u

Kasnjenja zbog narucitelja :> Izvodac uz produZenje roka moze traZiti
(npr. promjena projekta) naknadu za pocanje troSkova

Narucitelj moZe traZiti ubrzavanje radova, a u

W ELT A ERFATL L E T I€—|  Kasnjenja zbog izvodaca E> slu¢aju prekoracenja ugovorenog roka placanje
odgovarajuce kazne

Slika 1. Razli¢iti uzroci kasnjenja izvedbe i mogucnosti naknade (prema [16] i [17])
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Hoce li se kasSnjenje nadoknaditi ili ne ovisi prvenstveno o uvjetima ugovora. U mnogim
ugovorima posebno se navodi vrste kasnjenja koja su opravdana (oprostiva izvodacu) i
koja su pri tome nenadoknadiva (znacCi za koje izvodac€ ne prima nikakav dodatni novac, ali
mu se moze dopustiti produljenje roka) [17]. Uzroci smanjenja produktivnosti izvodaca
uslijed zastoja i kasSnjenja radova te odgovornost za to i proizaslo povecanje troSkova,
moze biti predmet spora izmedu ugovornih strana, pogotovo ako je bilo vise negativnih
utjecaja u istom razdoblju (Eesto djeluju kumulativno i sinergijski).

Ugovorne strane po svojoj volji mogu odrediti visinu ugovorne kazne u ukupnoj svoti, u
postotku, za svaki dan zakasnjenja ili na neki drugi naCin za slu€aj da izvodacC zakasni s
ispunjavanjem svoje obveze i ako je on odgovoran za kaSnjenje. Ako ugovorom nije
predvidena drugacije (druga visina kazne), uzance 43. - 49. odreduju placanje ugovorne
kazne. Ta kazna iznosi 1%o0 od ukupne ugovorene cijene radova za svaki dan zakasnjenja
izvodenja radova u odnosu na pocetno ugovoreni ili naknadno produljeni rok, ali iznos tako
odredene ugovorne kazne ne moze prije¢i 5% od ukupne cijene radova. (U ukupnu
ugovorenu cijenu radova, kao osnovicu za obraCun ugovorne kazne, ne ulazi vrijednost
ranije zavrSenog dijela radova koji predstavlja ekonomsko-tehniCku cjelinu koja se moze
samostalno koristiti [7].) 1z toga proizlazi da za dugotrajnija prekoraCenja narucitelj nece
moci traziti povecanje kazne, osim ako ne dokaze kako stvarna Steta premasuje iznos 5%
ukupne cijene, a Sto je prema pravilima dokazivanja naknade Stete vrlo teSko [1]. Pri tome
treba imati u vidu i da ZOO (¢l. 354) dozvoljava da sud smanji ugovornu kaznu ako se
utvrdi kako je ona nesrazmjerno visoka [2].

U ZOO nema odredbi o premiji (bonusu) za izvedbu radova prije ugovorenog roka, ali ona
se takoder moze uvrstiti u ugovor o gradeniju.

5. Zakljucak

Izvedba svih vecih gradevinskih projekata zbog slozenosti i dugotrajnosti te raznih vanjskih
utjecaja je takva da se ne mozZe ni projekthom dokumentacijom ni ugovorom potpuno
obuhvatiti i detaljno regulirati sve okolnosti do kojih dolazi. Cijelo to podrucje nije moguce
urediti samo sa zakonskim propisima, pa je zato posebno vazna uloga uobiCajenih
pravila definiranih PUG-om. Materiju ugovora o gradenju PUG odreduju djelom kao i ZOO-
u, no uzance odreduju pojedine odnose i postupanja koje zakon uopée ne spominje. Pri
tome imaju i spomenuta, razlicita tumacenja od nekih odredbi ZOO.

Od vaznih pitanja koja reguliraju ZOO i PUG od posebnog interesa za narucitelje i
izvodaCe su ugovaranje cijene, naplate i roka izvodenih radova. Zbog aktualne,
novonastale situacije na trziStu materijala i rade snage izuzetno je vazno kako i u kojim
sluCajevima se dozvoljavaju promjene ugovorenih cijena.

Obzirom da PUG dobro reguliraju odnose narucitelja i izvodaca i nadopunjuju ZOO, ako se
u ugovoru o gradenju zeli izbje¢i primjena pojedinih uzanci ne treba isklju€ivati cijele PUG,
vec je svrsishodnije iskljuCiti samo odredene, nezeljene odredbe.

Nejasnoce i posljedi¢ne greSke pri davanju ponude i loSe ugovaranje vjerojatno ¢e uroditi s
problemima tijekom realizacije radova i primopredaje gradevine, $to moze dovesti i do
prekida radova i sudskih sporova ili drugih arbitraza. Nekvalitetna projektna dokumentacija
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oteZava davanje ponude i na temelju nje sklapanje ugovora, te posljedi¢no opterecuje cijeli
proces realizacije projekta. (Nazalost, nedavno Fuci¢evo (2021) ispitivanje pokazuje da su
kod nas projekti najceSce samo djelomic¢no uskladeni (47%) te nejasni i iziskuju dodatna
pitanja (50% projekata i 52% troSkovnika), dok je ¢ak 20% projekata i 22% troSkovnika
potrebno naknadno doradivati [11].) TroSkovnik je jedan od temeljnih dokumenata za
odredivanje ponudene cijene, pa je preporucliivo da narucitelj obvezno ugovori s
projektantom njegovu izradu i da se pazi na njegovu to¢nost, odnosno potpunost (obzirom
na obuhvacene stavke i njihove opise i koli¢ine). To ne iziskuje veliki troSak, a vazno je za
izbjegavanje nesporazuma i greSaka izvodaca u relativno kratkom roku davanju ponude.
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