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Klauzula ,,kljuc u ruke* kod Ugovora o gradenju

Sazetak

U radu se obraduje klauzula ,kljuc u ruke* kod ugovora o gradenju koja je u Sirokoj uporabi
prilikom sklapanja ugovora o izvodenju graditeljskih-investicijskih radova kako u Republici
Hrvatskoj tako i u inozemstvu. Ponajprije se analizira znacenje klauzule ,,kljuc u ruke* i razlog
njenog nastanka. Posebna pozornost posvecena je pitanju ucinka kojeg klauzula ,.klju¢ u ruke*
ima na ugovorne stranke. Analizira se uredenje klauzule ,klju¢ u ruke* prema Zakonu o
obveznim odnosima, Posebnim uzancama o gradenju i FIDIC-ovoj srebrnoj knjizi. Ukazuje se
na probleme kod ugovaranja klauzule ,,klju¢ u ruke* koji se u praksi javljaju za izvodace radova
i njihova odgovornost kao i analizira ugovaranja cijene. Kriticki se osvrée na nedostatke i
negativne posljedice koje klauzula ,klju¢ u ruke* moze izazvati u praksi, ali se ujedno ukazuje

1 na pozitivne strane ugovaranja klauzule ,,kljuc¢ u ruke®.

Kljucne rijeci: klauzula ,,klju¢ u ruke®, ugovor o gradenju, posebne uzance o gradenju, FIDIC,

cijena, pausalna cijena, projekt, odgovornost izvodaca radova

The “Turnkey” Clause in Construction Contracts

Summary

The paper examines the "turnkey" clause in construction contracts, which is widely used when
concluding contracts for construction-investment projects both in the Republic of Croatia and
abroad. It primarily analyses the meaning of the "turnkey" clause and the reasons for its
inception. Special attention is dedicated to the impact of the "turnkey" clause on the contracting
parties. The arrangement of the "turnkey" clause in accordance with the Civil Obligations Act,
Special Construction Customs, and the FIDIC Silver Book is analysed. The paper highlights
the issues in the contracting of the "turnkey" clause, which in arise in practice for contractors
and their liability, and it examines the pricing arrangements. A critical reflection is made on the
shortcomings and negative consequences that the "turnkey" clause can cause in practice, but

the positive aspects of contracting the "turnkey" clause are also pointed out.

Key words: “turnkey” clause, construction contract, special usages in construction, FIDIC,
price, lump-sum, project, liability of the contractor
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1. UVODNI DIO

Klauzula ,klju¢ u ruke* Cesta je klauzula kod ugovora o gradenju, kao trgovackog ugovora,
kako u hrvatskom pravnom prometu, tako i u drugim drzavama. Radi se o klauzuli trgovackog
prava koja ima izrazit u¢inak na prava i obveze ugovornih strana u odnosu na opc¢a pravila
ugovora o gradenju. U radu se ponajprije analizira znacenje te klauzule i razlog njenog
nastanka. Posebna pozornost posvecena je pitanju ucinka kojeg ta klauzula ima na ugovorne
stranke. Analizira se uredenje klauzule ,,klju¢ u ruke* prema Zakonu o obveznim odnosima,
Posebnim uzancama o gradenju do mjerodavnih FIDIC pravila. Ukazuje se na probleme
ugovaranja te klauzule koji se u praksi javljaju za izvodace radova, njihova odgovornost kao i
analiza ugovaranja cijene. Kriticki se osvrée na nedostatke i negativne posljedice koje klauzula
“klju¢ u ruke* moze izazvati u praksi, ali se ujedno ukazuje na pozitivne strane ugovaranja

klauzule ,.klju¢ u ruke*.
1.1. KLAUZULA ,KLJUC U RUKE“ KAO PRAVNI POJAM

Klauzula ,klju¢ u ruke* usla je u medunarodnu uporabu 70-ih godina proglog stolje¢al, a
podrazumijeva da ¢e izvodac radova izraditi projekt, isporuciti svu potrebnu opremu i izvesti
sve potrebne radove prema tom projektu. Naime, pojam ,.klju¢ u ruke“ prvo se pojavio U
americkoj i engleskoj poslovnoj praksi i to prilikom izgradnje velikih postrojenja u naftnoj
industriji kada se izvoda¢ radova obvezao sam projektirati neko industrijsko postrojenje, a
potom i izvesti sve radove za njegovu izgradnju. Kasnije je taj pojam usao u Siroku uporabu i u
drugim industrijskim podru¢jima (npr. kod ugovora o izvodenju investicijskih radova, ugovora

o gradenju povezanih s isporukom opreme itd.).?

Naime, zbog povecéanja opsega radova za pojedine investicijske objekte pojavila se potreba i
zelja pojedinih narucitelja da im samo jedan izvodac¢ obuhvati sve potrebne poslove i radove,
te da im izvodac isporué¢i kompletan objekt spreman za upotrebu.® Upravo iz tog razloga je ova
klauzula i dobila takav naziv jer se u prenesenom znacenju zeli stvoriti dojam da narucitelj
dobiva gotov objekt za koji mu izvoda¢ predaje klju¢ kao simbol moguénosti njegove gotovosti

I spremnosti za uporabu.

U okviru Ekonomske komisije Ujedinjenih naroda za Europu u Zenevi od 1970. do 1973.

godine skupina stru¢njaka iz svih ¢lanica Ekonomske komisije za Europu radila je na izradi

1 Vukmir, Branko, Ugovori o gradenju i uslugama savjetodavnih inzenjera, RRIF, Zagreb, 2009., str.108.

2 |bidem, str. 109.

3 Gotovac, Marko, Odredba , klju¢ u ruke* i ugovori o izvozu inzenjering djelatnosti, Pravo i porezi, 2012., br.
12/12., str. 60.



Vodi¢a za ugovaranje velikih industrijskih objekata® u kojem je kao jedna od prvih

medunarodnih organizacija odlucila opisati ugovore o gradenju s klauzulom ,,klju¢ u ruke*.?

Kao osnovu za rad grupe stru¢njaka prvotno je trebao posluziti nacrt tipskog ugovora ,.kljuc u
ruke” kojeg je izradio ¢ehoslovacki delegat. Taj nacrt tipskog ugovora ,klju¢ u ruke
naglaSavao je materijalno pravnu stranu odnosa kod ugovora ,klju¢ u ruke“, smatrajuci da
postoji ugovor ,klju¢ u ruke* kao nova vrsta ugovora. Medutim, taj nacrt je uskoro bio
zamijenjen drugim englesko — njemackim nacrtom. Drugi nacrt je bio samo ,,vodi¢* koji je vise
paznje posvecivao samom postupku sklapanja ugovora za izgradnju kompletnih industrijskih
postrojenja i moguénostima raznih vrsta odnosa izmedu stranaka koje u njima mogu
sudjelovati. Upravo je taj englesko-njemacki nacrt razraden u konacnoj verziji Vodica za

ugovaranje velikih industrijskih objekata.®

Ekonomska komisija za Europu 1973. godine objavila je predmetni Vodi¢ koji je jedan od prvih
i rijetkih dokumenata u kojem je opisana klauzula ,.klju¢ u ruke“. Kao bitno obiljezje ugovora
,»klju¢ uruke* bilo je istaknuto da izvoda¢ preuzima punu i cjelovitu odgovornost za izgradnju,
koja obuhvaca projektiranje i isporuku kompletne tehni¢cke dokumentacije, isporuku opreme i

gradevinskih radova i dostavljanje uputa za koristenje.’

U Vodi¢u UNCITRAL-a iz 1988. godine ugovori ,.klju¢ u ruke“ opisani su kao ugovori prema
kojem se jedan izvodac obvezuje izvrSiti sve $to je potrebno za dovrsenje cjelokupnih radova,
tj. prijenosa tehnologije, izradu projekta, isporuku opreme i materijala, montazu opreme, kao i

sve druge obveze izgradnje.®

U drugoj publikaciji Ekonomske komisije Ujedinjenih naroda za Europu izdanoj 1994. godine®
Turnkey Plants and Project Engineering Services kao ,,lump sum turn key projects pod
ugovorima ,klju¢ u ruke* podrazumijevaju se oni ugovori u kojima drustvo

arhitekata/projektanata, izvodaca radova i inZenjera preuzima jedinstvenu obvezu izrade

4 Guide on Drawing Up Contracts for Large Industrial Works, Publikacija UN-a, New York, 1973.,
ECE/TRADE/117. (dalje: ECE Guide)

5> Vukmir, Branko, Ugovori ,,klju¢ u ruke, Pravo i porezi, 2007., br. 12., str. 3.

& Vukmir, Branko, Ugovori o izvodenju investicijskih radova medunarodni, Centar za informacije i publicitet,
Zagreb,1980., str. 271.-272.

" Vukmir, op.cit. u hilj. 5., str. 3.

8 UNCITRAL, Legal Guide on Drawing Up International Contracts for the Construction of industrial Works,
United Nations, New York 1988, str. 16., u izvornom obliku opis glasi: The contractual approach whereby a single
contractor is engaged to pefform all obligations needed for the completion of the entire works, i.e. the transfer of
the techonology, the supply of the design, the supply of equipment and materials, the installation of the equipment
and the performance of the other constructions obligations.

® Publikacija pod naslovom ,,Turnkey Plants and Project Engineering Services*, 1994.
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projekta, pruzanja inzenjerskih usluga, nabave, isporuke, izgradnje, podizanja i pokretanja

postrojenja te poducavanje zaposlenika u pogonu i odrzavanju. 1

U studiji pod naslovom Obiljezja i posljedice ugovora ,klju¢ u ruke*, u zemljama u razvoju,
koju su 1983. godine izradili UN Centre on Transnational Corporations i profesor Theodore
Parnall ugovori ,klju¢ u ruke“ s obzirom na svrhu koja se njima zeli posti¢i dijele se na

jednociljne i vi$eciljne ugovore ,.klju¢ u ruke*.!!

Prema toj studiji jednociljni ugovori ,.klju¢ u ruke* su jednostavniji ugovori kojima se zeli
posti¢i i ucvrstiti prednosti koje proizlaze iz klasi¢nih ugovornih uvjeta izgradnje objekata, a
uvjeti obuhvacdaju projektiranje, izradu uredaja 1 opreme, gradenje objekta i montazu
postrojenja. Viseciljni ugovori ,.klju¢ u ruke* su kompleksniji i sadrzajniji, odnosno slozeniji
ugovori iz razloga §to mogu sadrzavati i neke druge usluge poput obuke za odrzavanje objekta,
pomoc¢ tijekom eksploatacije objekta, obrazovanje upravljackih kadrova i povezivanje brojnih

marketingkih funkcija.'?

Medunarodna trgovacka komora u Parizu je u izdanju ICC Model Contract for the Turnkey
Supply of an Industrial Plant iz 2003. godine izradila model ugovora za isporuku ,,turnkey*
opreme za industrijska postrojenja. ICC pritom razlikuje dvije varijante isporuku opreme ,,kljuc¢
uruke”. U jednoj varijanti je rije¢ o isporuci opreme i pustanju u pogon kompletne proizvodne
jedinice, dok se druga varijanta odnosi na izgradnja cjelokupnog objekta prema modelu ,.klju¢
u ruke* u kojem slucaju je rije€ o isporuci €itava postrojenja, ukljucivo 1 izvodenje gradevinskih
radova i svega ostalog §to je potrebno za isporuku kompletnog postrojenja.’®* ICC Model
Contract for the Turnkey Supply of an Industrial Plant iz 2003. godine odnosi se na slucaj
isporuke opreme ,.klju¢ u ruke* koji je veoma blizak ugovoru o isporuci opreme. U tom modelu
je potpuno jasno i1 neizbjezno da isporucitelj opreme sam projektira opremu 1 njezinu

ugradnju.t*

1Vukmir, op.cit. u bilj. 5., str. 3., U izvornom obliku opis glasi: A turn key contract is one under which a firm of
architects/engineers, engineering contractors or engineers and contractors, takes a single commitnent for the
design, engineering procurement, delivery, construction, erection and start-up (commissioning) of the facilitiees,
and the training of opreating and maintenance personnel. “

Y Buksa, Davor, Posebnosti ugovora o izvozu inzenjering djelatnosti, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu,
2005, god. 42., str. 138.

12 1bidem, str. 138.

13U prvoj varijanti radi se samo o zamjeni i ugradnji opreme te pustanju iste u pogon, dok se u drugoj varijanti
radi o izvodenju potrebnih gradevinskih radova za ugradnju opreme i pustanju u pogon.

14 Vukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 111.



Slijedom svega navedenog razvidno je da se u medunarodnoj poslovnoj praksi javljaju razni
modaliteti ugovora ,klju¢ u ruke”, a §to prvenstveno ovisi o sadrzaju pojedine ugovorne

odredbe i cilja koji se tim ugovorom zeli postici.

1.2. KLAUZULA ,KLJUC U RUKE“ KOD UGOVORA O GRADENJU U
MEDUNARODNOJ POSLOVNOJ PRAKSI

U medunarodnoj poslovnoj praksi klauzula ,,kljuc u ruke* upotrebljava se kao nacin ugovaranja
izgradnje nekog objekta kod kojeg izvodac preuzima skupno izvrSenje svega §to je potrebno da
bi se neki objekt izgradio i to najcesce kod slozenijih objekata kao $to su industrijska
postrojenja, kod kojih je potrebno izvesti gradevinske radove zajedno s isporukom opreme. Pri
tome je vazno istaknuti da takav na¢in ugovaranja osobito ukljucuje izradu projekta, s obzirom
na to da projekt sadrzava tehni¢ku koncepciju izgradnje i funkcioniranja postrojenja kad ono
bude zavrSeno. Izrada projekta ukljucuje i odgovornost za sva projektna rjeSenja, $to znaci i

sno$enje svih rizika koji proizlaze iz projekta.®®

Prema navedenom klauzula ,,klju¢ u ruke* kod ugovora o gradenju podrazumijeva da izvodac
na sebe preuzima obvezu samostalnog obavljanja svih radova koji su potrebni za izgradnju i
uporabu cjelovitog objekta. To zna¢i da je izvoda¢ na sebe preuzeo obvezu projektiranja
objekta, izvodenja radova i isporuke opreme od koje se sastoji postrojenje radi tehnoloskog ili

drugog procesa kojemu je namijenjeno postrojenje (npr. uredaji, strojevi i sl.).

Klauzula ,.klju¢ u ruke* usla je u medunarodnu uporabu s ciljem da se poveca odgovornost
izvodaca kompletnih projekata i smanji odgovornost narucitelja. To je prvenstveno bilo
motivirano problemima narucitelja iz zemalja u razvoju. Oni su ¢esto kod drugacijih nacina
ugovaranja bili dovedeni u nezavidan polozaj, jer da bi utvrdili odgovornost pojedinog
izvodaca, morali su utvrdivati na kojem izvodacu je, za odredeni dio isporuke ili obavljene
radove, krivnja zbog nefunkcionalnosti postrojenja (npr. jesu li to pogreske u projektu ili
propusti izvodaca radova pri izgradnji ili pak propusti isporucitelja opreme za KoriStenje
predmeta ugovora, itd.). Sasvim suprotno tome, ako se neki objekt gradi s klauzulom ,.klju¢ u
ruke®, narucitelj ne mora utvrdivati §to je uzrokovalo navedene nedostatke, ne mora brinuti je
li zaista ugovorio sve $to je potrebno da bi objekt bio potpun i da bi funkcionirao nakon §to se
zavrsi njegova izgradnja, zato Sto je izvodaC preuzeo svu odgovornost za funkcionalnost i

potpunost potrebnih isporuka.

15 Vukmir, op.cit. u bilj. 5., str. 3.



Kod ugovaranja klauzule ,,klju¢ u ruke* odgovornost izvodaca podrazumijeva i odgovornost za
izradu projekta. Takoder, ugovaranje te klauzule podrazumijeva i odgovornost za cjelokupnost
isporuka. Znaci ako ugovorom nije izricito predvidena sva roba (oprema), a ista je potrebna za
funkcionalnost i ugovoreno djelovanje postrojenja ili gradevine, takav predmet ugovora mora
biti isporuden, pri ¢emu odgovornost za to snosi izvodaé.'® Izvodad radova takoder odgovara
za uredno funkcioniranje objekta i za sve nedostatke, kao i odgovornost za kompletnost radova
I potrebne opreme, zbog ¢ega je onemogucéeno prebacivanje odgovornosti na neku drugu osobu

koja je sudjelovala u izgradnji tog objekta.'’

Ocito je da su zbog mnogo veceg rizika izvodaca ugovori s klauzulom ,.klju¢ u ruke* skuplji
od onih kod kojih postoji podjela rizika izmedu narucitelja, projektanata i drugih sudionika u
izgradnji predmeta ugovora. Postojanje vise izvodaca i projektanata na jednom objektu pri
¢emu svaki od njih s naruciteljem ima zaseban ugovorni odnos dovodi do znacajne raspodjele
rizika. Naime, ako u takvoj situaciji dode do nedostatka radi propusta bilo kojeg sudionika
(izvodaca, projektanta ili narucitelja), drugi imaju mogucnost opravdati (,,sakriti ili ,,pokriti*‘)
vlastite nedostatke ili zaka$njenje. Prema tome, upravo ugovaranjem klauzule ,.klju¢ u ruke®
nastaje koncentracija odgovornosti za rizike kod jednog izvodaca $to za posljedicu ima redovito

ugovaranje veée cijene kod predmetnih ugovora.®

Takoder, jedna od karakteristika klauzule ,.klju¢ u ruke* je i to da narucitelji imaju smanjene
mogucnosti mijenjanja opsega ili vrste poslova. U protivnom bi naruditeljev utjecaj u tom
smislu narusio nacelo pune odgovornosti izvodaca za njegovu koncepciju i kalkulaciju cijena.
U tom sluc¢aju doslo bi do narusavanja ravnoteze prava, obveza i odgovornosti koje su postojale
u trenutku kad je ugovor sklopljen. Medutim, ako bi naruditelj ipak inzistirao na promjenama i
izmjenama, tada bi izvoda¢ mogao tvrditi da se takav ugovor ne moze vise smatrati ugovorom
s klauzulom ,,kljuc u ruke* i to iz razloga §to su time narusena pravila ugovorene klauzule ,,kljuc¢
u ruke“.!® U tom sluéaju izgledno je da ée se ugovor izmijeniti i da ée se ugovoriti nova

poveéana cijena u odnosu na onu koja je bila prvotno dogovorena.?

U sudskoj praksi SAD-a, pojam ,turn key construction job“ podrazumijeva da izvodac

preuzima odgovornost za projekt, izvodenje svih radova, kao i odgovornost za nedostatke

16 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momcinovi¢, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris,
Obvezno pravo, Posebni dio I., Pojedini ugovori, Novi informator, Zagreb, 2012., str. 316.-317.

7 1hidem.

18 Vukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 113.

19 1bidem.

20 Vige o tome u odjeljku 6.1. ovog rada, str. 47.



projekta. Pravna definicija tog pojma u SAD-u je da ,,izvoda¢ preuzima ukupnu odgovornost

za sve radove od projektiranja do dovrsetka“.?

U engleskoj praksi gradenja ugovori ,.klju¢ u ruke“ poznati su pod drugim imenom — ,,design
build“, arjede, kao ,, turn key . U pocetku ih se nazivalo ,,package deal*, a njihova upotreba je
inicijalno bila vezana za gradenje industrijskih objekata pri ¢emu je gradenje bilo samo jedan
dio od vise obveza izvodaca (npr. drugi dio se sastojao u isporuci opreme). lzraz ,,design build*
mnogo preciznije odreduje temeljni pristup toj vrsti ugovora nego neodredeni pojam ,, turn
key “. Taj termin ¢ini se neto¢nim zato $to implicira da narucitelj nema nikakvu drugu duznost
ve¢ Cekati preuzimanje gotova objekta, dok u stvarnosti i kod takvih ugovora narucitelji imaju
duznost pomno pratiti izvodenje radova i stalno suradivati s izvoda¢em. Prije svega je duznost
narucitelja da suraduje s izvodaCem zbog realizacije i kvalitete samog projekta (viSe o tome u

odjeljku 3.3. ovog rada u kojem se govori o ulozi naruditelja).?

No, kako god se taj ugovor nazivao, da bi se neki ugovor mogao smatrati ugovorom s klauzulom

,»Klju¢ u ruke®, prema engleskom i americkom pravu, moraju biti ispunjeni sljedeci uvjeti:

a) Izvoda¢ mora preuzeti izradu projekta i svih radova.

b) Izvoda¢ mora jamciti da ¢e radovi biti prikladni (suitable) tj. da ¢e odgovarati svrsi i
namjeni (funkcionalnosti) koju je odredio narucitelj, odnosno koja je ugovorena, te da
¢e biti bez gresaka.

¢) Izvoda¢ ima pravo prigovoriti i odbiti svako naruciteljevo traZzenje izmjene opsega
radova.

d) Dopustiti izvoda¢u da mijenja radove?, uz o¢uvanje njihove ugovorene funkcije®*, dok
narucitelj nema pravo mijenjati opseg 1 vrstu radova.

e) Placanje je obi¢no po razdobljima, a ne po specifikaciji radova i1 materijala, Sto upucuje
da je rije¢ o pausalnoj cijeni?®.

f) Ugovori ponekad mogu izuzeti neke radove koji ne ulaze u funkcionalnost objekta zbog
¢ega se takvi radovi placaju zasebno (npr. naknade 1 pristojbe za ishodenje i suglasnost

gradevinske dozvole).?®

2L Wallace, Duncan.: Hudson's Building and Engineering Contracts, 11. izdanje, London 1995., str. 426. do 431.
22 \/ukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 111.

23 Cini se da izvoda¢ ima pravo mijenjati opseg i vrstu radova u sludaju da je u predvidenom projektnom rjesenju
uocio da postoje nedostaci na gradevini u kojima se utjeCe na temeljne zahtjeve za gradevinu. U svim drugim
slucajevima izvodacevo pravo bi bilo samo predlagati izmjene projektnog rjeSenja.

24 |zmjenom se ne mijenja cjelokupna priroda ugovora.

% Vise o tome u odjeljku 4.1.2.1. ovog rada, str. 42.

26 \/ukmir, op.cit. u bilj. 5., str. 3.



Prema misljenju jednog njemackog autora®’, kod ugovora o gradenju s klauzulom , klju¢ u ruke*
ne moze biti rije¢ o preuzimanju odgovornosti izvodac¢a samo za pojedine sastavne dijelove koji
bi tek u njihovoj cjelini stvorili postrojenje. U tom misljenju se navodi da se kod ugovaranja
klauzule ,,klju¢ u ruke* podrazumijeva da izvodac preuzima odgovornost za projekt, isporuku
cijelog postrojenja, ukljucivo i koordinaciju svih radova. Prema tome, da bi bili zadovoljeni
uvjeti ugovora o gradenju s klauzulom ,,klju¢ u ruke* mora se raditi 0 izvodacevoj obvezi za

isporuku ¢itavog postrojenja.?
2. 1ZVORI UGOVORA O GRADENJU S ODREDBOM ,,KLJUC U RUKE*

U hrvatskom pravnom sustavu najznacajniji zakonski izvori kojima je ureden ugovor o
gradenju, pa tako i onaj s klauzulom ,klju¢ u ruke* su Zakon o obveznim odnosima (ZO0)%
kao opéi obveznopravni propis kojim se ureduju ugovorni odnosi i Zakon o gradnji (ZOG)¥,
kao javno-pravni propis kojim se ureduju upravno-pravna pitanja vezana za sferu gradenja kao
Sto je projektiranje, uporaba i odrzavanje gradevina, postupci vezani uz osiguranje zastite i
uredenja prostora, osiguranje temeljnih zahtjeva za gradevinu te drugi uvjeti odredeni za

gradevine. Pored navedenih zakona, takoder kao znacajne, treba jo§ spomenuti Zakon o

poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje® i Zakon o gradevnim proizvodima.*?

Zbog fleksibilnosti 1 slobode ugovaranja u trgovacko-pravnim odnosima, poseban znacaj u
njihovom uredenju ima autonomno pravo. U autonomne izvore prava ubrajamo volju stranaka
izrazenu u ugovoru, (trgovacke) obiCaje, uzance, opce uvjete poslovanja, razne Kklauzule i
termine. Stoga se u izvore ugovora o gradenju ubrajaju i op¢i uvjeti, obi¢aji i uzance koji su
dogovoreni na razini struke od raznih strukovnih tijela, udruzenja i komora te poslovna praksa

1 obi¢aji nastali izmedu samih sudionika u gradenju.

Sto se ti¢e op¢ih uvjeta ugovora u Republici Hrvatskoj za sada nedostaje, odnosno nije stvoren
model opc¢ih uvjeta koji bi imali prevladavajuéi utjecaj u praksi da bi ih se sudionici u gradnji
pridrzavali kao $to je to uobicajeno kod nekih drugih pravnih sustava. Tako je, primjerice, u
Njemackoj poslovnoj praksi prilikom sklapanja ugovora o gradenju rasirena praksa ugovaranja

op¢ih uvjeta ugovora Verdingungsordnung fur Bauleistungen (VOB) koja su prvotno

27 Martinek, Michael, Moderne Vertagstypen, Turnkeyvertrige, Band 111, V. Beck,1993., str. 244,

28 |bidem.

29 Zakon o obveznim odnosima, Narodne novine, broj 35/05, 41/08, 125/11, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22, 155/23.
30 Zakon o gradnji, Narodne novine, broj 15/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24.

81 Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje, Narodne novine, broj 78/15.

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

33 Slakoper, Zvonimir, Hijerarhija izvora prava trgovackih ugovora u hrvatskom pravu, Zbornik Pravnog fakulteta
u Zagrebu, 2022., str. 401.
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sastavljena od strane Njemackog odbora za raspisivanje natjecaja i dodjelu gradevinskih radova
(Deutsche Verdingungsausschuss fur Bauleistunngen)®*. Postoje tri dijela VOB-a i to VOB A
koji se bavi postupkom dodjele ugovora o gradenju koji je propisan za osobe javnog prava, dok
je VOB B mjerodavan za ugovorne odredbe 1 VOB C sadrzava tehnicke propise za gradevinske
radove. Naime, VOB sadrzava ugovorna pravila za ugovore o gradenju kojima nadopunjuje
odredbe ugovora o djelu sadrzanog u Burgerliches Gesetzbuch (BGB). Ti op¢i uvjeti poslovanja
su stvoreni prvenstveno jer je struka bila svjesna da pravila BGB-a o ugovoru o djelu nisu
dovoljna za uredenje svih situacija koje se javljaju kod ugovora o gradenju i da je potrebno
stvoriti posebna pravila za tu vrstu ugovora. Isto tako i Austrija ima Opée ugovorne uvjete za
gradevinske radove, odnosno Allgemeine Vertragsbestimmungen fur Bauleistungen (ONORM
B 2110).%°

Medutim, potrebno je spomenuti i op¢e uvjete koje je sastavila Medunarodna federacija
savjetodavnih inzenjera (FIDIC) koji su veoma utjecajni na praksu pri sklapanju ugovora o
gradenju. Njihovu primjenu zahtijevaju sve medunarodne financijske institucije iz ¢ijih se
zajmova financiraju projekti, no i veliki broj privatnih investitora. Prema tome, FIDIC uvijeti
ugovora se primjenjuju i u Republici Hrvatskoj kada u nekom ugovoru sudjeluju strani izvodadi,

ali i u slucajevima kad su obje ugovorne strane domaci subjekti.

Sto se tige pravnih obicaja oni se definiraju kao vrsta druitvene norme koja se stvara
dugotrajnim ponavljanjem nekog ponasanja u odredenoj situaciji 1 kod koje postoji svijest da je
takvo ponasanje obvezno.*® Trgovacki obicaji ¢&iju je kodifikaciju izvrsilo ovlasteno tijelo
nazivaju se uzance.>” Kod nas su od strane Hrvatske gospodarske komore (HGK) i Hrvatske
udruge poslodavaca (HUP) utvrdene Posebne uzance o gradenju (PUG).*® Temelj za donosenje

PUG nalazi se u &l. 199. ZOG.*° One se primjenjuju na obvezne odnose trgovaca i kada njihova

34 Njemacki odbor za raspisivanje natjecaja i dodjelu gradevinskih radova (Deutsche Verdingungsausschuss fur
Bauleistunngen) je prestao postojati, a njegov slijednik je Njemacki odbor za dodjelu i ugovaranje gradevinskih
radova (Deutscher Vergabe und vertragsausschuss fiir Bauleistungen) sa sjedistem u Berlinu. Zada¢a mu je
razraditi i razvijati nacela za dodjelu i provodenje javnih natjeCaja u graditeljstvu, te se bavi i izradom pravilnika
za racionalizaciju graditeljstva elektronickom obradom podataka.

35 Vukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 35.-37.

3 Gorenc, Vilim, Komentar Zakona o obveznim odnosima, RRIF, Zagreb, 2005., str. 25.

37 Goldstajn, Aleksandar, Trgovacko ugovorno pravo, Narodne novine, Zagreb, 1991, str., 158.

38 Posebne uzance u gradenju, Narodne novine, broj 137/2021.

3 (1. 199. ZOG: ,, Ovlaséuje se Hrvatska gospodarska komora i Hrvatska udruga poslodavaca da zajedno, uz
prethodnu suglasnost Ministarstva, a u suradnji sa strukovnim udruzenjima iz podrucja graditeljstva (komorama
i drugim strucnim udrugama), u skladu s poslovnim obicajima i praksom u obveznim odnosima iz podrucja
gradenja utvrde i objave posebne uzance o gradenju, kojima se ureduju odnosi izmedu narucitelja i izvodaca
radova i koji se primjenjuju u skladu s posebnim propisima o obveznim odnosima. *
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primjena nije ugovorena, a ne primjenjuju se jedino ako su ih ugovorne strane izrijekom ili
presutno iskljucile. Pravni temelj primjene obicaja, a time i uzanci, proizlazi iz ¢l. 12. ZOO.
700 odreduje objektivnu primjenu trgovackih obic¢aja u odnosu medu trgovcima pa i naustrb
dispozitivnih propisa. Objektivna primjena znaci da ¢e se obicaji primijeniti osim ako ih
sudionici nisu izrijekom ili presutno isklju¢ili.** To je vrlo bitno jer su neki vazni instituti

obveznih odnosa razli¢ito uredeni u uzancama u odnosu na ZOO.

Takoder, najvazniji izvor za ugovor o gradenju je sam ugovor kojeg sklapaju izvodac i
narucitelj. Naime, ugovorne strane mogu Same ugovoriti uvjete ugovora, podjelu rizika,
kontrolu obavljenih radova i slicno budu¢i da je vecina odredaba ZOO 0 ugovoru o gradenju
dispozitivne naravi. Medutim, kako taj ugovor moze biti vrlo rizi¢an za ugovorne stranke, one
se ¢esto oslanjaju na druge uvjete ugovora koje su sastavile struéna udruzenja (npr. FIDIC uvijeti

ugovora).

2.1. ZNACENJE KLAUZULE , KLJUC U RUKE“ PREMA ZAKONU O OBVEZNIM
ODNOSIMA

Pozicioniranjem klauzule ,.klju¢ u ruke“ u ¢l. 630. ZOO koji se odnosi na ,,Ugovor o gradenju

s odredbom , klju¢ u ruke* hrvatski pravni sustav je jedan od rijetkih sustava, ako ne i jedini,

koji pruza zakonsku definiciju te klauzule. Ta je klauzula definirana ve¢ u Zakonu o obveznim

(obligacionim) odnosima iz 1978. godine (ZOO/78.) dok se u medunarodnoj i domacoj

poslovnoj praksi drugih zemalja zakonska regulacija te klauzule izbjegava iako je njezina

uporaba ucestala.

Pritom je odredba ¢l1. 640. ZOO/78. godine sadrzajno identi¢na odredbi ¢l. 640. ZOO iz 1991.
godine (Z0O0/91.):*

., (1) Ako ugovor o gradenju sadrzi odredbu “kljuc u ruke* ili neku drugu slicnu odredbu,
izvodac se samostalno obvezuje izvrsiti skupno sve radove potrebne za izgradnju i upotrebu

odredenog cjelovitog objekta.

(2) U tom slucaju ugovorena cijena obuhvaca i vrijednost svih nepredvidenih radova i viskova

radova, a iskljucuje utjecaj manjkova radova na ugovorenu cijenu.

40 Barbié, Jaksa, Primjena obicaja u hrvatskom trgovackom pravu, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne
prakse, godiSnjak 12/2005., Organizator, Zagreb, 2005., str. 111.
41 Zakon o obveznim odnosima (Narodne novine broj 53/91,73/91, 111/93,3/94, 7/96, 91/96, 112/99, 88/01)
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(3) Ako u ugovoru , klju¢ u ruke* sudjeluje kao ugovorna strana vise izvodaca, njihova

¢

odgovornost prema naruciocu je solidarna.

Ako se pazljivo promotri navedeni ¢lanak jasno je da isti ne daje odgovor na pitanje obuhvaca
li pojam iz stavka 1. ,,izvodenje skupno svih radova potrebnih za izgradnju objekta“ i radove

projektiranja (projekt) ili se odnosi samo na radove bez izrade projekta.

U praksi se zauzelo prevladavajuce shvacanje da to ne znaci da projekt mora biti uvijek sastavni
dio te klauzule, dok je medunarodna praksa zauzela suprotno shvaéanje.*> Prema tome to ne

znaci da projekt ne moze biti izraden od strane izvodaca, ali znac¢i da ne mora.

Potrebno je naglasiti da ZOO regulira da ugovor o gradenju samo kod izgradnje ,,gradevine®,
pri ¢emu je pojam ,,gradevina“ izravno povezan s projektom. Takav zaklju¢ak moguce je izvesti
dovodenjem u vezu ¢l. 631. ZOO/91. (¢l. 621. ZOO) koji pod pojmom ,,gradevina“ razumijeva
samo velike objekte poput zgrada, brana mostova, tunela, vodovoda, kanalizacije, ceste,
zeljeznicke pruge, bunara i ostale gradevine €ija izrada zahtjeva vece i sloZenije radove 1 ¢l.
630. ZOO/91. (¢l. 620. ZOO) prema kojem se, izmedu ostalog, izvoda¢ obvezuje ,,prema
odredenom projektu sagraditi ... odredenu gradevinu...*“. Drugim rijeima to znaci da se

gradevine nikada ne grade bez projekta, odnosno da bez projekta nema ni gradevine.

Drugacijeg je miSljenja Pavao Tonkovi¢ koji navodi da nema razloga odredbu ,.klju¢ u ruke®
vezati 1 uz projektiranje jer je ocito da je izvodaci rabe u medunarodnoj praksi ugovaranja i bez
tog elementa. Svoje shvacanje temelji na tome da odredba ,.klju¢ u ruke* povlac¢i za sobom,
kako u nas, tako i u svijetu, pojacanu odgovornost izvodaca. Takva pojacana odgovornost
primjenjuje se samo na onaj dio poslova za koje je izvodac¢ pristao tako odgovarati, dok su ostali

poslovi izuzeti od te poja¢ane odgovornosti.*®

Uredujuci klauzulu ,.klju¢ u ruke* domaci zakonodavac donosenjem ZOO nije donio mnogo
promjena u odnosu na ZOO/91. Klauzula ,,klju¢ u ruke* koja je sadrzana u ¢lanku 630. ZOO
dozivjela je neznatnu izmjenu u odnosu na ¢l. 640. ZOO/91. Novinu predstavlja §to je iz
definicije klauzule ,.klju¢ u ruke* u stavku 1. izostavljena rijec ,, skupno , pri ¢emu novi zakon
propisuje, umjesto ,,izvrsiti skupno sve radove*, da ¢e samo ,,izvesti sve radove®, te umjesto ,,za

izgradnju i upotrebu odredenog cjelovitog objekta‘ koristi termin ,,za izgradnju i uporabu

%2 Perisa, Igor, Simi¢, Zeljko, Ugovor o gradenju, priruénik za polaznike pravosudne akademije, 2017, str. 23.
43 Tonkovié, Pavao, Odgovornost projektanta i graditelja za nedostatke gradevine, Croatiaknjiga, Zagreb, 2001.,
str.143.
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gradevine* ¢ime se zapravo sustinski nije promijenilo znacenje te definicije iako je stilski malo

drugacije formulirana.

Cinjenica je da se klauzula ,.klju¢ u ruke* Gesto upotrebljava u razli¢itim varijantama, pa i u
onoj kod koje izvoda¢ nije preuzeo obvezu projektiranja kao ni odgovornost za rizike iz
projekta. Ugovorne strane nista ne prijeci da ugovore i takav ugovor o gradenju s klauzulom
,klju¢ u ruke®, ali takvo $to nije uobi¢ajeno. Prema stajaliStu autora ,,pravi® ugovor s klauzulom
,.klju¢ u ruke* bio bi samo onaj ugovor koji u sebi sadrzi i to da je izvodaé preuzeo i cjelokupno
projektiranje objekta ili je izri¢ito preuzeo odgovornost za projekt kojeg je izradio naruditelj ili

neka tre¢a osoba.

Nadalje, u ¢l. 630. st. 2. ZOO na jednak je nacin kao i u ¢l. 640. st. 2. ZOO/91. odredena i
regulirana cijena pa predmetna odredba glasi ,,Ugovorena cijena obuhvaca i vrijednost svih
nepredvidenih radova i viskova radova, a iskljucuje utjecaj manjkova radova na ugovorenu

cijenu .44

Takoder, ¢l. 630. st. 3. ZOO nije promijenjen zbog ¢ega je identican ¢l. 640. st. 3. ZOO/91., te
glasi ,,dko u ugovoru kljuc¢ u ruke sudjeluje kao ugovorna strana vise izvodaca, njihova
odgovornost prema narucitelju je solidarna“. Solidarnost duznika ovdje znac¢i da svaki duznik
solidarne obveze odgovara vjerovniku za cijeli dug i vjerovnik moze zahtijevati njegovo
ispunjenje od bilo kojeg izvodaca sve dok ne bude potpuno ispunjen, ali kad jedan izvodaé
ispuni preuzete obveze, obveza prestaje i svi se duznici oslobadaju.*® Ovom zakonskom
odredbom bitno je da se svi izvodaci, koji su sklopili takav ugovor s naruéiteljem, tretiraju za
potrebe ispunjene preuzete obveze kao jedna ugovorna strana, a ne kao podizvodaci koji su
sklopili ugovor s ,.glavnim izvodadem*.*® Prema tome, svi izvoda¢i su solidarni duZnici

preuzetih obveza izvodaca iz takvog ugovora.

Podugovaranje je potrebno i neizbjezno kod radova gradnje, prije svega jer glavni izvodac ¢esto
nije osposobljen da na nekom objektu obavi sve vrste radova. Narucitelji dobivaju moguénost
da sve radove ugovore s jednim izvodac¢em i da se ne brinu kako ¢e on organizirati i uskladiti
izvodenje svih preuzetih radova. Kod podugovaranja glavni izvoda¢ se pojavljuje u odnosu

prema narucitelju kao izvodac, dok se u odnosu prema podizvodacu pojavljuje kao narucitelj.

4 Vige o tome u odjeljku 5. ovog rada, str. 45.

45 Clanak 43. st. 1. ZOO

% Cesié¢, Zlatko, Komentar Zakona o obveznim odnosima, posebni dio, Knjiga druga, Libertin naklada d.o.o.,
Rijeka, 2021., str. 719.
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Prema tome, kod podugovaranja se uspostavlja izravan ugovorni odnos samo izmedu glavnog

izvodaca i podizvodaca, a ne i izmedu podizvodaca i narucitelja.

Na angazman podizvodaca klauzula ,,klju¢ u ruke ne bi trebala imati utjecaj. Prema odredbi
¢l. 600. st. 1. ZOO o povjeravanju izvrSenja posla tre¢em izvoda¢ nije duzan obaviti posao
osobno, ako iz ugovora i naravi posla ne proizlazi §to drugo. To znaci da za angazman
podizvodaca, izvoda¢ nije duzan pribaviti suglasnost narucitelja, osim ako u ugovoru s
klauzulom ,,kljué¢ u ruke* nije drukéije ugovoreno. Istom odredbom ZOO u st. 2. propisano je
da izvodac i nadalje odgovara narucitelju za izvrSenje posla i kad posao ne obavi sam. Osim
toga, u ¢l. 601. ZOO propisano je da izvodac¢ odgovara za osobe koje su po njegovu nalogu
radile na poslu koji je preuzeo kao da ga je sam izvrSio. To znaci, da izvoda¢ odgovara
narucitelju za rad podizvodaca koji su po njegovom nalogu radili na poslu koji je on preuzeo
da izvrsi. Prema narucitelju izvodac odgovara za rad svojih podizvodaca kao da je sam izvrsio

pOSao.

U slucaju narucitelja obveznika javne nabave, ponuditelj mora ponudu izraditi sukladno
uvjetima i zahtjevima iz dokumentacije za nadmetanje*’, kao i u slucaju kada nije rije¢ o

klauzuli ,.klju¢ u ruke*.

Javni narugitelj sukladno ¢l. 220. Zakon o javnoj nabavi (ZJN)* ne smije zahtijevati od
gospodarskih subjekata da dio ugovora o javnoj nabavi daju u podugovor ili da angaZziraju
odredene podugovaratelje niti ih o tome ograniCavati, osim ako posebnim propisom ili

medunarodnim sporazumom nije druk¢ije odredeno.

Predmetnom odredbom, javni naruditelj ne smije zahtijevati niti smije braniti ponuditelju
angaziranje podugovaratelja. Okolnost da je ponuditelj u strukturu svoje ponude odlucio
ukljuéiti pojedinog gospodarskog subjekta u svojstvu podugovaratelja, mora biti vidljiva iz

ponude.

Ipak, predmetnom odredbom ostavlja se ograni¢eni prostor za moguci utjecaj javnog narucitelja
na odluku ponuditelja o angaziranju podugovaratelja. Javni narucitelj ¢e to moci ukoliko takvu
ovlast ima temeljem posebnog sektorskog zakona, ili ako takvu ovlast ima na temelju

medunarodnog sporazuma.*®

47 Vise o tome pogledaj u: Pravilnik o dokumentaciji o nabavi te ponudi u postupcima javne nabave, Narodne
novine, broj 65/17, 75/20.

48 Zakon o javnoj nabavi, Narodne novine, broj 120/16, 114/22.

* Turudi¢, Marko, Komentar Zakona o javnoj nabavi, Zgombi¢ i partneri, Zagreb, 2018., str. 384.
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Drzavna komisija za kontrolu postupaka javne nabave (DKOM) u jednom svom rjesenju™
utvrdila je ograni¢enja gospodarskog subjekta kod koriStenja instituta podugovaranja. lako se
radi o specificnim okolnostima podugovaranja, za razliku od podugovaranja o kojem je
prethodno bila rije¢, potrebno je naglasiti kako ,,... DKOM u rjesenju kojim ponistava odluku
o odabiru navodi da, ocjenjujuci Zalbeni navod i provjeru zakonitosti postupanja narucitelja
pri pregledu i ocjeni ponude odabranog ponuditelja, u kojoj se javilja podizvoditelj koji ce
izvrsavati 100% ugovora, ovo tijelo prvenstveno polazi od nacela zabrane prijenosa ugovora
0 javnoj nabavi. Ova zabrana iako nije eksplicitno formulirana u ZJN, a jeste u doktrini
ugovora o javnoj nabavi, proizlazi da dikcije ZIN, a nadasve iz nacela ucinkovitosti trosenja
javnih sredstava te nacela transparentnosti u postupanju. Nacelna sloboda podugovaranja
dakle, ne moze ic¢i u vlastitu krajnost da podizvoditelj u 100 % iznosu izvrSava predmet javne
nabave, jer bi se radilo o skrivenom ustupanju govora. Za ponuditelja koji nece izvrsiti predmet
Jjavne nabave otvara se mogucnost za ostvarivanje vlastitog financijskog interesa, koji je zbog
tog zabranjenog transfera suprotan nacelu ucinkovitosti javne nabave. I to je razlog zbog kojeg
ustup ugovora o javnoj nabavi nije dopusten. Dakle, u konkretnom slucaju, odabrani ponuditelj
nije ponudu izradio sukladno uvjetima i zahtjevima iz dokumentacije za nadmetanje pa je
narucitelj bio obvezan istu odbiti pozivajuci se na odredbe ¢l. 93. st. 4. ZJN 201 1., kao ponudu
koja je suprotna odredbama dokumentacije za nadmetanje. Slijedom navedenog, Zalbeni navod

ocjenjen je kao osnovan. “.

Stupanjem na snagu Zakona o izmjenama i dopunama ZOO dana 17. travnja 2008. godine
(Z1IDZ00/08)*! izvriene su takoder samo kozmeticke izmjene ¢lanka 630. ZOO koji se odnosi
na klauzulu ,,klju¢ u ruke* tako da st. 2. tog ¢lanak glasi ,,Ugovorom iz st. 1. ovog ¢lanka mogu

3

biti obuhvaceni i poslovi projektiranja.

Prema tome, novinu predstavlja $to je u ¢l. 630. ZOO dodan novi st. 2. koji propisuje da ugovor
o gradenju s odredbom ,.klju¢ u ruke“ moze obuhvatiti i poslove projektiranja. To znaci da
ugovor o gradenju sa klauzulom ,.klju¢ u ruke* nacelno ne obuhvaca i poslove projektiranja,
ve¢ da se oni moraju dodatno, izri¢ito ugovoriti. Navedenom zakonskom novinom i promjenom
u sustini Se nije nista postiglo, buduéi da je i prije bilo nesporno da izvoda¢i mogu uslugu

projektiranja ukljuciti u obvezu preuzetu ugovorom o gradenju s odredbom ,.klju¢ u ruke®.

%0 Rjesenje DKOM od 15. lipnja 2016., Klasa: UP/I1-034-02/13-01/340, Urbroj: 354-01/16-8.
51 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine broj 41/08)
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Prema profesoru Vukmiru trebalo je odrediti da ugovor s takvom klauzulom moze biti samo
onaj u kojem izvodac, ne samo da izvodi radove, ve¢ i projektira ¢itav objekt. Upravo u onom
kontekstu kako se ugovor s odredbom ,,klju¢ u ruke* pretezito shva¢a u medunarodnoj praksi,
a to je da izvoda¢ ne moze preuzeti odgovornost za rjeSenja koja je investitor ili njegov
projektant ugradio u projekt na temelju kojeg se treba graditi.>? Ovdje je potrebno naglasiti da
odgovornost izvodaca za projektna rjeSenja investitora prema hrvatskom pravu prvenstveno
ovisi 0 autonomiji volje ugovornih strana, odnosno kako su se narucitelj i izvoda¢ ugovorili.
Prema ¢l. 51. st. 2. ZOG projektant®® je odgovoran da projekt, koji je izradio, ispunjava
propisane uvjete, da je gradevina projektirana u skladu s lokacijskom dozvolom, odnosno
uvjetima za gradenje gradevina propisanim prostornim planom te da ispunjava temeljne
zahtjeve za gradevinu, zahtjeve propisane za energetska svojstva zgrada i druge propisane

zahtjeve i uvjete.>*

Drugim rije¢ima prema profesoru Vukmiru izvoda¢ moze preuzeti punu odgovornost za
funkcionalnost i kompletnost samo ako je projekt osobno izradio ili ako ga je izradio projektant

kojeg je on angazirao.

Sljedec¢a novina nalazi se u dopuni prijasnjeg st. 2. ¢l. 630. ZOO koji je ZIDZOO/08 postao
st. 3. tog ¢l. ZOO, a kojim se odreduje kada promjena opsega radova, unato¢ ugovorenoj
klauzuli ,klju¢ u ruke®, utje€e na promjenu ugovorene cijene. Naime, uvedena su dva slucaja
kada se kod predmetnog ugovora moze promijeniti pocetno ugovorena cijena, odnosno
slu¢ajevi u kojima je o€ito da nije pravi¢no da izvodac¢ snosi rizik promjene opsega radova, a

to je:

1. ako je do izmjene opsega ugovorenih radova doslo na temelju sporazuma ugovornih strana

2. kad do promjene opsega radova dode iz razloga za koje odgovara narugitelj.*

52 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momcinovié, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belanié¢ Loris, 0p.cCit.
u bilj. 16., str. 318.

% Prema ¢l. 51. st. 1. ZOG: Projektant je fizi¢ka osoba koja prema posebnom zakonu ima pravo uporabe
strukovnog naziva ovlasteni arhitekt ili ovlaSteni inZenjer.

% Vise o tome u odjeljku 8. ovoga rada str. 56.

5 CI. 630. st. 2. ZOO koji je bio na snazi od 1. sijeénja 2006. do 16. travnja 2008., glasio je: ,,U tom slucaju
ugovorena cijena obuhvaca i vrijednost svih nepredvidenih radova i viskova radova, a iskljucuje utjecaj manjkova
radova na ugovorenu cijenu. “

% Prema Crni¢u snoenje rizika nepromjenjivosti cijene od strane izvoda¢a radova bilo bi u suprotnosti s naéelom
jednake vrijednosti ¢inidaba iz €l. 7. st. 1. ZOO i nafelom savjesnosti i poStenja iz ¢l. 4. ZOO i u navedena dva
slucaja. Naime, prema njemu nije pravi¢no da izvodac radova i u navedena dva slucaja snosi rizik promjene opsega
radova. Crni¢, Ivica, Zakon o obveznim odnosima s izmjenama iz 2018. i dodatnom sudskom praksom,
Organizator, Zagreb, 2018., str. 1131.
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Navedenu dopunu svakako treba pohvaliti jer je logi¢no da, ukoliko ugovorne strane
sporazumno promjene opseg radova, to nece i¢i na teret izvodaca, a pogotovo ako do te izmjene
dode iz razloga za koje ne odgovara izvoda¢ (npr. kada su povecani tro§kovi izgradnje rezultat

nedostatka projekta kojeg nije izradio izvodac).

Prema profesoru Vukmiru potrebno je de lege ferenda izmijeniti ¢l. 630. st. 1. ZOO na nacin

da odredba o ugovoru o gradenju s klauzulom ,,klju¢ u ruke* glasi:

Ako ugovor o gradenju sadrzi odredbu ,.klju¢ u ruke* ili neku drugu sli¢nu odredbu, izvodac
se samostalno obvezuje izvesti projektiranje i sve radove potrebne za izgradnju i uporabu

gradevine.®’

Drugim rije¢ima, izvodac¢ je obvezan sam projektirati gradnju (izraditi projektno rjesenje
osobno ili angaziranjem drugih osoba), te u takvom slucaju narucitelj nije ni u kakvoj vezi s

projektantom zbog ¢ega sva odgovornost, vezano za projekt, pada na izvodaca.

I prema misljenju autora ,,pravi‘ ugovor s klauzulom ,,klju¢ ruke® je onaj kada izvoda¢ daje
svoj ,.know-how* i1 za njega preuzima punu odgovornost. Ipak, zbog neujednacenosti uporabe
klauzule ,klju¢ u ruke®, krajnji uc¢inak ugovaranja te klauzule ovisit ¢e o odredbama svakog
pojedinog ugovora jer ugovorne stranke mogu upotrijebiti takvu klauzulu i istovremeno
izmijeniti (npr. ograniciti) njezin izvorni u¢inak dodatnim odredbama ugovora. Ugovaranje
klauzule ,klju¢ u ruke” u naSoj i medunarodnoj praksi rabi se za ugovaranje pojacane
odgovornost izvodaca za onaj dio poslova koje je izvoda¢ pojacano pristao odgovarati, dok onaj
dio za koji nije pristao tako odgovarati predstavlja izuzetak od poja¢ane odgovornosti. Prema
tome, ako je izvodac ugovorio samo izvodenje gradevinskih radova s klauzulom ,,klju¢ u ruke*
bez projektiranja, tada ¢e se pojacana odgovornost izvodaca primijeniti samo na ugovorene
radove, a greSka u projektu ¢e biti ispriavajuca okolnost pod uvjetima odredenog pravnog

poretka pod kojima greska u projektu ispri¢ava izvodaca takvih radova.

2.2. KLAUZULA ,KLJUC U RUKE*“ PREMA POSEBNIM UZANCAMA O GRADENJU

Kao sto je ve¢ receno uzance su kodificirani trgovacki obicaji ¢iju je kodifikaciju izvrsilo
nadlezno javno tijelo. U tom smislu kada se uzance utvrduju, onda se polazi od onoga §to ve¢
postoji, a ono §to postoji i §to se utvrduje kao uzanca nije nista drugo nego poslovni obica;.

Donosenjem uzanci ne vrsi se tradicionalna normativna djelatnost jer za to organi koji utvrduju

57 Vukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 106.
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uzance nisu ovlasteni. Zbog toga uzance, za razliku od zakonskih i podzakonskih propisa,

formalno ne stupaju na snagu vec se utvrduju.

Kod nas su PUG utvrdene od strane HGK i HUP, objavljene u Narodnim novinama
13.12.2021., te su stupile na snagu po isteku osam dana od dana objave u Narodnim novinama.
Stupanjem na snagu PUG prestale su se primjenjivati Posebne uzance o gradenju iz 1977.%8

koje je donijela Skupstine Privredne komore Jugoslavije.

Medutim, osnovna razlika u pravnoj naravi izmedu uzanci i propisa ipak nije postovana u
prijelaznim i zavr$nim odredbama PUG i to u uzanci broj 106 u kojoj stoji da ,,Danom primjene
ovih Posebnih uzanci o gradenju prestaju se primjenjivati Posebne uzance o gradenju
objavljene u Sluzbenom listu SFRJ, broj 18, od 1. travnja 1977.godine* i u uzanci broj 107
prema kojoj “Posebne uzance o gradenju primjenjuju se po isteku osam dana od dana objave

u Narodnim novinama“.

Naime, ovdje je rije¢ o obifajima (uzancama) gdje bi logika bila da je moguca retroaktivnost,
odnosno pitanje vremena primjene je suvisno. Ako uzance utvrduju ve¢ postojeée obicaje, onda
bi se uzance trebale primjenjivati na trgovacke odnose i prije isteka osam dana navedenih u

uzanci broj 107.

Tako se prema uzanci broj 107 stare Posebne uzance o gradenju iz 1977. primjenjuju na sve
Ugovore o gradenju koji su ugovoreni do 22.12.2021. i koji su u bili na snazi u trenutku stupanja

na snagu novih uzanci.

Smisao i logika ovakvog rjesenja primjene PUG je pogresna jer je to logika koja se redovito
veze uz zakone, a ne Uz uzance jer one ne prolaze kroz zakonodavnu proceduru. Tvorci novih
uzanci su se ipak odlucili za ovakvo rjesenje radi postizanja vece pravne sigurnosti, a to je da
se na ugovore primjenjuju pravila struke koja su vrijedila u trenutku sklapanja ugovora, a ne
pravila struke (uzance) koje ugovorne strane nisu mogle spoznati u tom trenutku. Pitanje
vremena primjene uzanci je suvisno jer, ako uzance zaista utvrduju ve¢ postojece obicaje, onda

bi se uzance trebale primjenjivati na trgovacke odnose i prije isteka roka stupanja na snagu.

Uzance ne smiju biti u suprotnosti s kogentnim propisima, ali imaju prednost pred dispozitivnim

propisima jer se primjenjuju kao pretpostavljena volja stranaka (lex contractus).>®

%8 Sluzbeni list SFRJ, broj 18/77.
% Goldstajn, op.cit. u bilj. 37., str. 159.
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Uvjeti za primjenu uzanci odnosno trgovackih obi¢aja opcenito uredeni su ZOO, i to u ¢l. 12.
st. 2. ZOO koji u pogledu uzanci definira da se u obveznim odnosima medu trgovcima
primjenjuju uzance, odnosno trgovacki obicaji, koje trgovci redovito primjenjuju u istim
takvim odnosima ako sudionici u njima nisu izrijekom ili presutno iskljucili njihovu primjenu.
Raniji ZOO/91. je imao obrnuto rjeSenje u ¢l. 21. st. 2. kojim je uvjet za primjenu uzanci,
odnosno trgovackih obicaja, bilo potrebno da sudionici ugovore njihovu primjenu ili da iz

okolnosti proizlazi da su tu primjenu htjeli.

Naime, logi¢no je da trgovci ocekuju da ¢e u medusobnim odnosima postupati u skladu s
obicajima, te da stoga njihovu primjenu ne moraju ugovarati, a ukoliko ju zele otkloniti, ucinit

ée na nadin da ju izrijekom ili presutno iskljuce.°

Prema ¢l. 12. ZOO za primjenu trgovackih obi¢aja medu trgovcima odlu¢na je objektivna
teorija koja pociva na ¢l. 9. Konvencije UN o ugovorima u medunarodnoj prodaji robe (Becka
konvencija) iz 1980.%1, te UNIDROIT nac¢elima medunarodnih trgovackih obi¢aja i Nacelima
Europskog ugovornog prava.®? Objektivna primjena trgovackih obi¢aja znaci da ¢e se obicaji
primijeniti osim ako ih sudionici nisu izrijekom ili presutno iskljuéili.%® Primijenit ¢e se ¢ak i
ako ugovorna strana za njih nije znala.®* To je vazno stoga jer su neki od klju¢nih instituta
obveznih odnosa, pa tako i klauzula ,klju¢ u ruke®, razli¢ito uredeni uzancama u odnosu na
Z0O0.

PUG su jedine uzance (pravila struke) koje su u Republici Hrvatskoj u stvarnoj, formalnoj i
fakti¢noj primjeni (U praksi se ¢esto ugovori na njih pozivaju, sudovi ih primjenjuju, a temeljem

njih se rjeSavaju brojna otvorena pitanja, nesporazumi, sporovi itd.).

8 Barbié, Jaksa, Primjena obi¢aja u hrvatskom trgovackom pravu, Hrvatska akademija znanosti i umjetnosti,
Zagreb, 2005., str. 74.

61 Narodne novine — Medunarodni ugovori, broj 15/98, ¢lanak 9. Konvencije glasi: ,,1) Strane su vezane bilo kojim
obicajem na koje su pristale kao i praksom ustanoviljenom medu njima. 2) Ako nije drukcije ugovoreno, smatra se
da su strane presutno podvrgle svoj ugovor ili njegovo sklapanje obicaju koji im je bio poznat ili morao biti poznat
i koji je Siroko poznat u medunarodnoj trgovini redovito ga postuju ugovorne strane u ugovorima iste vrste u
odnosnoj trgovackoj struci“.

Cl. 12. st. 2. ZOO izricito je usvojena objektivna teorija primjene trgovackih obidaja, te su time odredbe ZOO
uskladene s ¢l. 9. Becke konvencije koja se u Republici Hrvatskoj primjenjuje kao izvor hrvatskog prava za
medunarodnu kupoprodaju robe, a ¢ija je stranka Republika Hrvatska od 8.10.1991.

Beckoj konvenciji prethodili su Jednoobrazni zakon o sklapanju ugovora o medunarodnoj prodaji robe (ULFIS) i
Jednoobrazni zakon o medunarodnoj prodaji robe (ULIS) usvojeni na diplomatskoj konferenciji odrzanoj u Hagu
od 2. do 25.4.1964.¢g., kojima je takoder predviden objektivni koncept primjene obicaja.

82 Barbié, op. cit. u bilj. 60., str. 75.

8 Barbié, op. cit. u bilj. 40., str. 111.

84 Zubovié, A, Primjena trgovackih obi¢aja, Zbornik pravnog fakulteta u Rijeci, vol. 27., br. 1., 2008, str. 308.
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Podrugje personalne primjene PUG u uzanci broj 1 PUG ne ograni¢ava jasno personalno polje
svoje primjene, ve¢ je odredeno opcenito da se ,,Posebnim uzancama o gradenju ureduju ...
odnosi izmedu narucitelja i izvodaca (ugovaratelji) koji su ugovorno povezani u poslovima
gradenja . Medutim treba utvrditi da je pitanje podruc¢ja personalne primjene uzanci rijeSeno
odredbom ¢l. 12. ZOO koja propisuje primjenu trgovackih obi¢aja ukoliko ju sami trgovci nisu
iskljucili, izrijekom ili preSutno.

U ¢l. 12. st. 4. ZOO odredeno je da se u obveznim odnosima medu ostalim sudionicima
primjenjuju obicaji kad je njihova primjena ugovorena ili zakonom propisana. Prema tome, u

odnosima, koji nisu trgovacki, morat ¢e se ugovoriti primjena PUG.

U tom smislu uzanca broj 2 PUG izricito glasi: ,, Posebne uzance o gradenju ne primjenjuju se

I3

ako su ugovaratelji iskljucili njihovu primjenu.

Isto tako uzanca broj 2 PUG iz 1977. godine predvidala je: ,,Posebne uzance o gradenju
primjenjuju se ako su ugovaraci pristali na primjenu uzanci ako ta primjena nije ugovorom o

«

izvodenju radova na gradevinskim objektima iskljucena u cijelosti ili djelomicno.

Prema tome i po novim i po starim posebnim uzancama u gradenju proizlazi da se uzance

primjenjuju ukoliko ugovorne strane ne isklju¢e njihovu primjenu.

Bitno je istaknuti da sve dosad navedeno glede uzanci vrijedi za sve ugovore o gradenju koji
nisu sklopljeni u okviru postupka javne nabave. Naime, po ZJN kod Ugovora o gradenju treba
izri¢ito ugovoriti primjenu PUG da bi primjena uzanci bila moguca jer se kod takvih ugovora
ne primjenjuju odredbe ZOO. Naime, ¢l. 219. ZJN propisuje, ako ¢e se tijekom izvrSenja
ugovora o javnoj nabavi primjenjivati trgovacki obi¢aji (uzance), javni narucitelj obvezan je to
navesti u dokumentaciji o nabavi te utvrditi odredbama ugovora. Predmetna odredba je bila
izloZena kritikama u povodu javne rasprave o prijedlogu ZJN od strane HGK i to tako da se u
gradanskopravnoj ugovornoj praksi uzance primjenjuju ako nisu izri¢ito ugovorom
isklju¢ene.®® Medutim, prema jednom stajali§tu navodi se kako je uredenje koristenja uzanci
predmetnim ¢l. 219. ZJN ispravno zato $to je postupak javne nabave upravni postupak, a
preduvjet za sklapanje ugovora o javnoj nabavi (gradanskog ugovora samo po imenu, a

upravnog ugovora po sadrzaju) je donoSenje odluke o odabiru, Sto je upravni akt. U tom se

8 Kritika HGK je glasila: ,, Vezano na odredbu clanka 219. isticemo kako je situacija u praksi upravo suprotna.
Posebne uzance o gradenju se primjenjuju ako ugovorom nisu iskljucene dijelom ili u cijelosti. Ako javni narucitelj
ne zeli primjenu trgovackih obicaja, u dokumentaciji bi morao navesti da se uzance iskljucuju. PredloZenim
¢lankom se dodatno komplicira tumacenje primjene trgovackih obicaja.*
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misljenju navodi da mora postojati razlika u primjeni uzanci kod ugovora kojima prethodi

upravni postupak s obzirom na naéin njihove primjene u gradanskim postupcima.®®

Stava sam da ugovori o javnoj nabavi nemaju karakter upravnog ugovora jer nisu zakonom
odredeni kao upravni ugovori. Naime, da bi neki upravni ugovor zaista imao karakter upravnog

ugovora, sklapanje takvog ugovora mora biti predvideno zakonom.

Misljenja sam da bi se prilikom sljedece izmjene ZJN trebalo, svakako, propisati rjeSenje koje
je sukladno ¢l. 12. ZOO 1 to tako da se PUG primjenjuju ako nisu zakonom iskljucene.
Prvenstveno iz razloga §to se sada primjenjuju nove PUG iz 2021. koje su zamijenile uzance iz

1977. godine, a koje je pregazilo vrijeme.

Donosenjem novih PUG promijenjena je uzanca starih PUG iz 1977. koja govori o klauzuli
,klju¢ u ruke*. Prema staroj uzanci broj 34 PUG iz 1977. ,,Odredba ,, kljuc u ruke “ i slicni izrazi
znace da ugovorena cijena obuhvaca vrijednost svih nepredvidenih radova i viskova radova i
da je iskljucen utjecaj manjkova radova na ugovorenu cijenu. Odredba ,, klju¢ u ruke* ne
iskljucuje izmjenu ugovorene cijene zbog nastupanja promijenjenih okolnosti i placanja

naknadnih radova. “

Vidljivo je da su kodifikatori starih uzanci glede klauzule ,klju¢ u ruke* bili usmjereni
iskljuc¢ivo na problem cijene. U citiranoj uzanci nema definicije klauzule ,.klju¢ u ruke®, a niti
se spominje solidarna odgovornost izvodaca kao $to je to u ¢l. 630. ZOO, pa je samim time
predmetna odredba bitno krac¢a u odnosu na onu iz ZOO. Naime, ta uzanca jo§ i viSe nego
odredba ZOO, pokazuje da su tvorci bili vise zainteresirani za posljedice ugovaranja te klauzule
na ugovorenu cijenu, nego na sam pojam te odredbe i ostale posljedice koje utjecu na

odgovornost izvodaca.®’

U novim PUG tekst uzance, koja se odnosi na klauzulu ,klju¢ u ruke®, je prosiren. Medutim,
situacija se nije znatno promijenila jer su donositelji uzanci i dalje fokusirani na posljedicu koje
ta odredba ima na ugovorenu cijenu, bez davanja potpunije definicije klauzule ,,klju¢ u ruke* i

utjecaja takve klauzule na raspodjelu rizika izmedu izvodaca i naruditelja.

% Turudic¢, op.cit. u bilj. 49., str. 382.
7 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momcinovi¢, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris, 0p.cCit.
u bilj. 16., str. 320.

22



Naime, smisao 1 sustina ugovaranja klauzule ,,klju¢ u ruke* je da narucitelj ima sigurnost oko
nepredvidenih radova i oko viskova radova, tako da su u novim PUG kodifikatori detaljnije

uredili koje su to iznimke, tj. osnove za izmjenu cijene kod klauzule ,,klju¢ u ruke®.
Tekst nove uzance broj 26 PUG je sljedeci:

1) Odredba , klju¢ u ruke”, a pod uvjetom da narucitelj osigurava glavni®® i izvedbeni
projekt®® znaci da ugovorena cijena radova predvidenih projektom obuhvaca i vrijednost onih
radova koji nisu predvideni troskovnikom, ali su predvideni grafickim dijelovima projekta te

da na promjenu cijene ne utjecu vise radnje/manje radnje (izvedbenih radova/usluga).
2) Odredba ,, kljuc u ruke “ ne iskljucuje izmjenu ugovorene cijene zbog:

1. nastupanja promijenjenih okolnosti
2. izvantroSkovnickih radova koji nisu predvideni grafickim dijelovima projekta

3. promjene tehnicke dokumentacije koju je zatrazio narucitelj

Prema tome, u ZOO nigdje nije odredeno ono §to je navedeno u st. 1. predmetne uzance koja
znac¢ajno precizira uvjet ,,..a pod uvjetom da narucitelj osigurava glavni i izvedbeni projekt...“.
Isto tako, u ZOO nigdje se ne nalazi ono §to je propisano i u st. 2. t. 1., t. 2. i t. 3. predmetne
uzance glede posljedice koju ta klauzula ima u odnosu na ugovorenu cijenu, i to st. 2. t. 1. da
odredba ,.klju¢ u ruke“ ne iskljucuje izmjenu ugovorene cijene zbog nastupanja promjenjivih
okolnosti, stavak 2. t. 2. da odredba ,.,klju¢ u ruke* ne iskljucuje izmjenu ugovorene cijene zbog
izvantroskovnickih radova koji nisu predvideni grafickim dijelovima projekta i stavak 2. t. 3. da
odredba ,klju¢ u ruke* ne iskljucuje izmjenu ugovorene cijene zbog promjene tehnicke

dokumentacije koju je zatraZio narucitelj.

Prema misljenju profesora Miloti¢a® citirana pravila sadrzana u uzanci broj 26 st. 2. idu drugom
logikom nego ZOO i to da, zapravo, dopustaju izmjenu cijene kod ugovora o gradenju s

odredbom , klju¢ u ruke“ na redovan nacin kako je to utvrdeno u uzanci broj 19 st. 1. PUG.™

8 C1. 68. st. 1. ZOG: ,,Glavni projekt je skup medusobno uskladenih projekata kojima se daje tehnicko rjesenje
gradevine i dokazuje ispunjavanje temeljnih zahtjeva za gradevinu te drugih propisanih i odredenih zahtjeva i
uvjeta.

8 C1. 74. ZOG: ,, (1) Izvedbenim projektom razraduje se tehnicko rjiesenje dano glavnim projektom.(2) Izvedbeni
projekt ne smije biti izraden protivno glavnom projektu.(3) Izvedbeni projekt se izraduje: 1. za gradenje gradevina
1. skupine, 2. ako su to investitor i izvodac ugovorili ugovorom o gradenju. *

0 Milotié¢, Ivan, Izmjena cijena kod ugovora o gradenju. Usporedni pregled pravila Zakona o obveznim odnosima
i Posebnih uzanci o gradenju, Pravo i porezi, Zagreb, 2022., br. 3., str. 73.

"L Uzanca broj 19 st. 1. glasi: ,,Izvodac moZe 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
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Prema tom misljenju, nastupanje promjenjivih okolnosti nije u smislu uzanci nista drugo nego
- kad je rijec o cijeni - primjena utvrdenja u uzanci broj 19 st. 1., tj. toga da svaka promjena
jedini¢ne cijene radova veéa od 2% dovodi do izmjene cijene i kod ugovora o gradenju s
odredbom ,klju¢ u ruke“. Dakle, da je klauzula ,klju¢ u ruke“ U uzancama snazno
obezvrijedena i nesuglasna sa samom biti te klauzule 0 nepromjenjivosti cijene. Prema tom
misljenju Smatra se da je srz problema PUG kod klauzule ,,klju¢ u ruke* nepromjenjivost cijene
koja bi trebala podrazumijevati i nepromjenjivost cijene u slu¢aju rasta cijene elemenata. Prema
tom misljenju isti¢e se kako su uzance u pogledu izmjene cijene u mnogome protivne ne samo
kogentnim propisima ZOO, ve¢ i samoj biti obveznog prava, ali i zdravog razuma, a da se to

najekscesnije ogleda upravo kod klauzule ugovora o gradenju s odredbom , klju¢ u ruke*.”?

Medutim, postoje autori ¢ije misljenje je suprotno’® i to da klauzula ,klju¢ u ruke“ u cijenu
ukljuéuje nepredvidene radove, odnosno da visak i manjak radova nema utjecaj na cijenu, ali
da ne iskljucuje moguénost poveéanja cijene zbog nastupanja promjenjivih okolnosti (klauzula

rebus sic stantibus). Takvom stavu u prilog idu odluke sudova, odnosno sudska praksa.’*

Prema profesoru Markovinovi¢u posebnost je hrvatskog prava da ¢ak ni u slucaju da strane
1zri¢ito ugovore kako je cijena nepromjenjiva, ona nece biti takva. Prema njemu iz odredbe ¢l.
627. ZOO proizlazi da ¢e i u sluéaju kad je ugovoreno da je cijena nepromjenjiva, izvodac¢ imati
pravo na povecanje cijene, ako se cijene elemenata na temelju kojih je cijena odredena povecaju
bez njegova utjecaja toliko da bi cijena radova trebala biti veca za vise od deset postotnih poena,

s time da ée i tada imati pravo zahtijevati samo razliku koja prelazi navedeni prag.”™

Prema misljenju autora, uredenje klauzule ,klju¢ u ruke* u PUG nije protivno uredenju te
klauzule u ZOO. Naruditelji i izvodaci trebaju dobro razmisliti hoce li kod ugovora o gradenju
s klauzulom ,,klju¢ u ruke* iskljuciti primjenu PUG odnosno primijeniti automatizam iz ZJN.
Naime, ako su stranke u ugovoru iskljucile primjenu PUG i ako u ugovoru nisu definirale
odredbe navedene u predmetnoj uzanci, tada one imaju znacajan rizik da bi se mogli susresti S

problemom nastupanja pravnog uc¢inka koji se veze za prava i obveze iz razloga jer tada nemaju

ugovora, a bez njegova utjecaja, povecale cijene pojedinih elemenata na temelju kojih je odredena jedinic¢na cijena
pojedine stavke troskovnika, tako da bi ta cijena trebala biti veéa za vise od dva postotka.

2 Miloti¢, Ivan, op. cit. u bilj. 70., str. 73.

8 Mom¢inovié, Hrvoje, Ugovor o gradenju, Privreda i pravo: ¢asopis za privredno-pravnu teoriju i praksu, Vol. 31
(1992), %4, str.162, Gorenc, Vilim, Trgovacko pravo — Ugovori, Skolska knjiga, Zagreb, 2000., str. 144.

4 Presuda Visokog trgovacki sud Republike Hrvatske, Pz-5888/06 od 27.01.2009., Presuda Vrhovnog suda
Republike Hrvatske, Rev-166/82 od 1.3.1983.

S Markovinovié, Hrvoje, Izmjena cijene u ugovoru o gradenju, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, god.
60, 3/2023, str. 508., viSe o tome pogledaj u odjeljku 7. ovoga rada, str. 52.
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podlogu u uzancama, a u ZOO u tom pogledu nista ne odreduje. U tom slucaju ugovorne stranke
bi se mogle naci u problemu jer je izostalo izri¢ito pravno rjesenje za njihova prava i obveze
zbog Cega ¢e se morati posluziti slicnim 1 op¢im pravilima obveznog prava, a u najgorem
sluCaju ¢e pravno rjeSenje traziti i u primjeni opéih nacela obveznog prava. Stoga prilikom

sklapanja ugovora moraju dobro razmisliti hoce li iskljuciti primjenu uzanci.

3. UGOVORI ,,KLJUC U RUKE“ PREMA FIDIC-u

FIDIC je osnovan 1913. u Belgiji, a danas ima sjediste u Zenevi i 97 ¢lanica. Clanice FIDIC-a
su nacionalne udruge konzultanata, zbog ¢ega svaku zemlju u FIDIC-u predstavlja jedna
nacionalna udruga. U Republici Hrvatskoj je to Hrvatsku udrugu konzultanata koja je ¢lanica
FIDIC-a.

FIDIC je najpoznatiji po izdavanju i objavljivanju Opcih uvjeta za ugovora i to za: radove,
konzultantske usluge, podizvodace i podkonzultante, join-venture, (sve skupa tzv. FIDIC model
ugovora), a koji su poznati po razli¢itim bojama korica, npr. crvena, zuta, bijela, srebrena knjiga
itd. (set duginih boja). Osim navedenog FIDIC jo§ objavljuje i vodi¢e (npr. quality
management, risik management) i procedure nabave za investitore koji nisu obveznici javne

nabave.

U medunarodnim okvirima ta organizacija je dobila poseban znacaj 1957. godine kada je
objavila svoje prvo izdanje op¢ih uvjeta za izvodenje gradevinskih radova poznatijih kao
,,Crvena knjiga“. Ti su uvjeti bili neizmijenjeni britanski opéi uvjeti sastavljeni od britanskog
profesionalnog udruzenja The Institute of Civil Engineers (ICE) poznatih pod imenom ICE
Conditions of Contract, a koji su prenijeti u Crvenu knjigu, s time da im je tada dodana oznaka
,medunarodni®. U Engleskoj se razvila industrija formiranja op¢ih uvjeta i to zbog toga §to ta
zemlja nema zakon koji bi uredivao obvezne odnose kao $to to ¢ini na§ ZOO. FIDIC je odabrao
upravo takav pristup jer on omogucava da se op¢i uvjeti ugovora primjenjuju u zemljama koje
nemaju propise koji ureduju predmetnu materiju, kao i u zemljama koje imaju takve propise.
Prema tome, ti su uvjeti bili odraz anglo-saksonskog ugovornog prava, te su uz odredene
izmjene to i ostali.”® Od tada su zahvaljujuéi suradnji s udrugama izvodaca iz cijelog svijeta
poput European International Contractors (EIC) i Associated General Contractors of America
I razvojnih banaka s koje su zastupale interese narucitelja, stvorili klauzule koje zaista

reflektiraju medunarodne prakse.

76 Vukmir, Branko, Kratki komentar FIDIC-ovih op¢ih uvjeta gradenja, RRIF, Zagreb, 2013, str. 4.
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Danas je FIDIC utjecajan i iz razloga $to medunarodne financijske institucije, poput Svjetske
banke, Medunarodne banke za obnovu i razvoj, inzistiraju da se projekti financirani iz njihovih
zajmova izvode prema FIDIC-ovim Op¢im Uvjetima. Isto vrijedi i za investicije financirane iz

europskih strukturnih i investicijskih fondova.”

U pocetku su se opé¢i uvjeti FIDIC-a dijelili na uvjete za izvodenje gradevinskih radova i na
uvjete za isporuku opreme. Medutim, medunarodna praksa gradenja sve se vise razvijala u
pravcu izgradnje kompleksnih postrojenja kod kojih se od izvodaca o¢ekivalo da ¢e preuzeti,
ne samo obveze gradenja, nego 1 obveze projektiranja i isporuke opreme, pa i uz pojacanu

odgovornost poznatu u praksi kao ,.,klju¢ u ruke* ili ,, proizvod u ruke*.

Izvodaci su sve Cesce preuzimali sve sloZenije obveze projektiranja, gradenja i isporuke opreme
uz razli¢ite stupnjeve odgovornosti, dok su se op¢i uvjeti trebali prilagoditi tim promjenama. U
tom je pravcu 1995. objavljeno prvo izdanje Uvjeta za projektiranje - gradenje i klju¢ u ruke
(Conditions of Conctract for Design Build and Turnkey), poznato kao ,,Narancasta knjiga“.
Narancasta knjiga je po prvi put predvidjela gradenje uz uvjete ,.klju¢ u ruke®. Ti su se op¢i
uvjeti temeljili na cCinjenici da projekt daje izvoda¢ i da on potom preuzima potpunu
odgovornost za izvodenje radova. Velika ve¢ina trgovackih centara u Republici Hrvatskoj

napravljena je upravo primjenom pravila iz te knjige (npr. Avenue Mall u Zagrebu i Osijeku).”

Rad na narancastoj knjizi uvjerio je FIDIC da je doSlo vrijeme za temeljitiju reviziju Crvene,
Zute i Narancaste knjige. Upravo je Narandasta knjiga bila prethodnica novih izdanja opéih
uvjeta FIDIC-a iz 1999. Nakon dugogodi$njeg rada na novim izdanjima FIDIC je 1998. objavio
tzv. testne edicije triju novih ,,knjiga®, da bi konaéne verzije novih op¢ih uvjeta bile objavljene
1999. Navedena tri izdanja dobila su oznaku ,,Prvo izdanje 1999.“ jer se smatralo da tri nova
izdanja nisu nastavak ranijih izdanja Crvene, Zute i Naranéaste knjige, nego da su odraz novog

pristupa ugovora o gradenju.”

Za razlikovanje pojedinih op¢ih uvjeta odluc¢no je tko preuzima odgovornost za projektiranje,
obavlja li se gradenje uz klauzulu ,.klju¢ u ruke®, odnosno preuzima li izvoda¢ i odgovornost
za vodenje izgradenog objekta nakon dovrSetka njegove izgradnje. O svim tim okolnostima

ovisi podjela odgovornosti i rizika.

" Sadri¢, Tomislav, Pogled na Posebne uzance o gradenju iz javnonabavne perspektive, Pravo i porezi, Zagreb,
2022., br.1., str. 20.

78 Skendrovié, Vladimir, seminar-radni materijal Primjena FIDIC ugovora odrzanog 27. rujna 2023.g. u Zagrebu
organizaciji tvrtke Mapa znanja d.o.0.

8 Vukmir, op.cit. u bilj. 76., str. 5.
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Naime, kod Crvene knjige koja sadrzava uvjete ugovora za izvodenje radova gradenja
niskogradnje i visokogradnje®® projekt izraduje narugitelj. Zbog toga se i oéekuje da izvodaé
sam obavi radove prema tom projektu. Kod Zute knjige, koja sadrzava uvjete ugovora za
izvodenje radova gradenja koji su vezani za isporuku opreme koja ¢e se ugraditi u objekt,
projekt izraduje izvoda¢. Srebrna knjiga se uglavnom temelji na Zutoj knjizi, a razlikuje se od
Zute knjige po tome $to je u radove gradenja i isporuke opreme, Koji se izvode prema projektu
izvodaca, dodana odredba klauzula ,klju¢ u ruke® koja c¢ini veliku razliku u raspodjeli

odgovornosti izmedu naruéitelja i izvodaca.®!

Sve tri glavne knjige (Crvena, Zuta i Srebrna) sastoje se od tri dijela:
1. Op¢ih uvjeta koji su podijeljeni na ¢lanke i stavke.

2. Vodica za sastavljanje Posebnih uvjeta koji daje sugestije za uredivanje pojedinih pitanja iz

Op¢ih uvjeta, kao i obrasce instrumenata osiguranja.

3. Oblika ponude, ugovornog sporazuma i sporazum o obrazovanju Vijeca za rjeSavanje

sporova - Dispute Adjudication Bord-a (DAB).%2

Zanimljivo je §to FIDIC nije samo izmijenio Narancastu knjigu, kao $to je to napravio s druge

dvije knjige, nego je izdao i Srebrnu knjigu.

Krajem 2017. godine FIDIC je izdao “nove” verzije Crvene, Zute i Srebrne knjige koje jo$
uvijek nisu usle u iroku primjenu u Republici Hrvatskoj.8 U ovom radu je obradena verzije
FIDIC-ovih knjiga iz 1999. Razlog tome je Sto ne postoji hrvatsko izdanje FIDIC-ovih knjiga
iz 2017. jer one do danas nisu dozivjele sluzbeni prijevod na hrvatski jezik. U izradi novih
verzija knjiga kljucni ciljevi FIDIC-a bili su smanjenje rizika nejasnoca u tumacenju ugovora,
uvodenje mehanizma za izbjegavanje sporova, detaljnije odredivanje procedura i vremenskih

ograni¢enja u pogledu onoga sto se i kada ocekuje od naruéitelja, izvodaca i inzenjera.®* U

8 Visokogradnja je djelatnost gradnje zgrada i drugih jednoetaznih ili viSeetaznih gradevina raznovrsne boravisne,
javne i poslovne namjene. Naziv je nastao kako bi se ta djelatnost razgranicila od djelatnosti gradnje cesta,
mostova, brana, tunela i sli¢nih gradevina kojima je struktura vezana uz povrsinu tla (niskogradnja). Hrvatska
enciklopedija, mrezno izdanje. Leksikografski zavod Miroslav Krleza, 2013. — 2024. Pristupljeno 27.9.2024.
<https://www.enciklopedija.hr/clanak/visokogradnja

8L \ukmir, op.cit. u bilj. 76., str. 203.; za odgovornost izmedu naruéitelja i izvodaca vidi u odjeljku 3.3. ovog rada,
str. 32

82 \Vukmir, op.cit. u bilj. 76., str. 7.

8 Skendrovié, Vladimir, seminar Primjena FIDIC ugovora odrzanog 27. rujna 2023.g. u Zagrebu organizaciji tvrtke
Mapa znanja d.o.0.

8 1bidem.
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primjeni FIDIC knjiga ne postoje nikakva ograni¢enja u smislu da bi novo izdanje stavilo van

snage ili zabranilo upotrebu starijeg izdanja.

3.1. FIDIC-ova ,,SREBRNA KNJIGA* 1999.

Kao sto je ve¢ spomenuto, FIDIC je 1999. objavio ,,Srebrnu knjigu® ¢iji izvorni naslov glasi
Conditions of Contract for EPC / Turnkey Project® kao izdanje namijenjeno onim ugovorima
o gradenju kod kojih se radovi izvode na temelju projekta izvodaca uz klauzulu ,.klju¢ u ruke®.
U ovim uvjetima FIDIC je predvidio poveé¢anu odgovornost izvodaca, pretpostavljajuéi da ¢e
narucitelji za to biti spremni platiti vecu cijenu zbog ¢ega je od velike vaznosti nepromjenjivost
cijene i izvodenje radova u zadanim rokovima. Srebrna knjiga uglavnom se temelji na Zutoj
knjizi, a razlikuje se od nje po tome §to je obvezi izgradnje, isporuci opreme i projektiranja
cijele gradnje, od strane izvodaca, dodana i odredba ,,klju¢ u ruke“. U tom smislu, za Srebrnu i
Zutu knjigu je karakteristi¢no da projekt daje izvodag, no kod Zute knjige kona¢na cijena i
vrijeme nisu u trenutku sklapanja ugovora &vrsto odredeni.®® Prema tome, za razliku od Crvene
knjige i Zute knjige, gdje je konaéna cijena bila nepoznata zbog moguénosti nastanka troskova

uzrokovanih posebnim rizicima, u ovoj su knjizi ti rizici kompenzirani ve¢om cijenom.®’

Zanimljivo je da FIDIC u uvodu Srebrne knjige navodi da se radije koristi Zuta knjiga kada
prema njoj projekt izraduje izvoda¢ zato $to su rizici, koje preuzima izvodac, prema Zutoj knjizi

manji od rizika prema Srebrnoj knjizi u sljede¢im situacijama:

- Kad izvodac¢ prije predaje ponuda nema dovoljno vremena ispitati sve podatke u zahtjevima
narucitelja ili nema dovoljno vremena za projektiranje i procjenu svih rizika, a posebno fizickog

stanja zemljista.

- Ako je potrebno izvodenje znatnih radova ispod povrSine zemljista ili u podru¢jima koja

izvodac ne moZe ispitati.
- Kad narucitelj Zeli detaljno provjeravati izvodacev rad i tehnicku dokumentaciju.

- Ako se iznos svake privremene situacije treba temeljito pregledavati i odobravati od strane

narucitelja.

8 EPC je kratica od ,,Engineer, Procure and Construct kojom se Zeljelo naglasiti da ugovori ,.klju¢ u ruke*
obuhvacaju projektiranje, isporuku opreme i gradenje objekata u koji ¢e se smjestiti oprema.

8 Christopher, Wade, The FIDIC Contract Forms and the new MDB Contract, str. 9., ICC-FIDIC Conference
Paris, 2005.

87 Vise o tome u odjeljku 8. ovoga rada, str. 56.-57.
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Srebrna knjiga upotrebljava se najéeS¢e kod izgradnje projekata financiranih od strane
investitora® kod kojih zajmodavci (&esto privatni fondovi i banke) traze vise sigurnosti da se
cijena, rokovi i uvjeti izvodenja radova nece mijenjati bez obzira na uzroke. Ona se upotrebljava
kad je zajmodavcima bitno da budu sigurni u visinu potrebnih sredstava za izgradnju i da dobiju
postrojenje ili gradevinu koja zadovoljava trazene zahtjeve kompletnosti i funkcionalnosti.
Postupak ugovaranja takvih projekata je takav da narucitelj poziva ponude manjeg broja
ponuditelja uz kraée specifikacije, a izvodac odreduje nacin izvodenja radova. Polaziste FIDIC-
ovog pristupa ugovorima ,.klju¢ u ruke* je u pretpostavci da ¢e naruditelj i njihovi investitori
biti voljni platiti puno vecu cijenu za ugovor ,.,klju¢ u ruke* u kojem izvoda¢ preuzima sve rizike
koji su predvideni u Srebrnoj knjizi. Investitorima u takvim poslovima nije toliko bitna cijena
nekog objekta jer, sve Sto daju na zajam, mora se vratiti, ve¢ im je bitna sigurnost od
nepredvidenih iznenadenja koja bi mogla pasti na teret narucitelja, a Sto bi opet moglo
poremetiti rokove dovrSetka gradenja i ugroziti rokove otplate zajmova. Medutim, mi$ljena sam
da je interes narucitelja prije svega da ugovoren posao bude obavljen uz $to je mogucu manju
cijenu. U tom ¢e smislu nesavjesni i lakomisleni izvodac¢i nuditi nizu cijenu od savjesnih i
opreznih izvodaca iz razloga kako bi dobili posao. Budu¢i da je ocjena ozbiljnosti izvodaca i
visina cijene gradenja ipak, ponajprije, stvar naruditelja, njihov bi utjecaj kod izbora izvodaca
mogao biti presudan. Kad bi to bio slu¢aj, lakomisleni izvodaci bi dobivali poslove, dok
zajmodavci, pa i narucitelji, ne bi stekli prednosti koje bi im trebala pruziti Srebrna knjiga u

smislu urednog izvr$enja ugovorenog posla u zadanim rokovima.%

3.2. DEFINIRANJE PREDMETA, OPSEGA POSLA | PODLOGA ZA UGOVOR ,KLJUC U
RUKE*

Zanimljivo je da se u tekstu Srebrne knjige nigdje izric¢ito ne definira niti spominje klauzula
,klju¢ u ruke®, a jedino mjesto gdje se ta klauzula spominje je naslov knjige. S obzirom na
navedeno moze se zakljuciti kako skup odredaba u Srebrnoj knjizi upucuje da je rije¢ o ugovoru

s klauzulom ,,klju¢ u ruke.%

Kod ugovora s klauzulom ,,klju¢ u ruke* proizlazi da projekt treba biti izraden od izvodaca jer
samo u tom sluc¢aju izvoda¢ moze preuzeti odgovornost za stabilnost i kompletnost ugovorene
cijene, za cjelovitost i kompletnost isporuka te za punu funkcionalnost postrojenja. Smatra se

da izvodac, bez potpune kontrole projekta i projektnih rjesenja, ne moze preuzeti cjelokupnu

8 Narucitelj moZe, ali ne mora biti investitor i/ili krajnji korisnik gradevine.
8 Vukmir, op.cit. u bilj. 76., str. 209.
% Ibidem, str. 212.
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odgovornost za stabilnost ugovorenih cijena, kao ni za svrhovitost i funkcionalnost
postrojenja.®

Podaci koji se ocekuju od narucitelja i koji trebaju posluziti za izradu preliminarnog projekta u
opéim uvjetima Srebrne knjige nazivaju se Employer's Requirements (zahtjevi narugitelja®).
Da bi zahtjevi narucitelja mogli biti uzeti u obzir od strane izvodaca kod izrade njegovog
projekta, posebno je bitno i potrebno da su podloge i podaci koje daje narucitelj precizni i jasni
te da narucitelj bude odgovoran za one podatke koje daje izvodacu i koje ovome sluze kao
temelj za izradu projekta po njegovim prijedlozima. No najveci problem nastaje upravo iz
odgovornosti koja se predvida za izvodaca u pogledu zahtjeva narugitelja.®® Naime u ¢l. 5.1.
Srebrne knjige odredeno je da narucitelj ne odgovara za neto¢nosti ili pogreske u ER-ima, te da
ne jaméi za njihovu toénost, 0sim u slucaju taksativno navedenih iznimki.®* Takvo rjesenje
Srebrne knjige je vrlo otegotno za izvodac¢a buduéi da odgovara za to¢nost podataka koje mu je
dao narucitelj i koje su podloga za ponudu, odnosno temelj za izradu projekta i obavljane
radova. Naime, FIDIC u uvodnim napomenama navodi da izvodaci imaju uvijek mogucnost
pokriti povecane rizike ugovaranjem vece cijene, medutim autor je mi§ljenja da ,,prisiljavanje*
izvodaca na odredivanje visokih cijena moze dovesti do komercijalno neisplativih projekata, a

potencijalno i sve rjede primjene navedenih pravila.

Srebrna knjiga dobila je mnogobrojne kritike, a oStru i obrazlozenu kritiku dala je organizacija
EIC koja je sadrzana u EIC Contractor's Guide to the FIDIC Conditions of Contract for EPC
Turnkey Projects. Kao glavna zamjerku EIC-a navodi se upravo da narucditelj nije odgovaran
za tocnost vlastitih zahtjeva, ve¢ da je rizik za to¢nosti podataka, koje je izvoda¢ primio od
naruditelja, prebacen na izvodaca.®® lako od toga postoje iznimke, prema misljenju EIC-a, te
iznimke jo§ uvijek nisu dovoljne da bitno umanje odgovornost izvodaca, a posebno kad se
odgovornost za zahtjeve narucitelja poveze s odgovorno$c¢u za podatke u pogledu zemljista i

podatke za iskolCenje (geodetska usluga prenosenja na teren projektiranih dimenzija, visina i

% 1bidem.

92 Zahtjevi narucitelja predstavljaju dokument ili dokumente narugitelja koji odreduje svrhu, opseg i/ili projektne
i/ili druge tehnicke kriterije za radove.

9 Vukmir, op. cit. u bilj. 76. str. 217.

% U Op¢im Uvjetima Srebrne knjige, pod General Design Obligations (¢l. 5. 1.) stoji da je narugitelj odgovoran
Samo za:

- One podatke koji su u ugovoru navedeni kao nepromjenjivi

- Definicije svrhe radova

- Kriterije za pokusno ispitivanja dovrSenih radova

- Detalje za koje je izri¢ito navedeno u ugovoru da su u odgovornosti narucitelja i dijelove i informacije koje nisu
mogle biti provjerene od strane izvodaca

% Vukmir, op. cit. u bilj 76. str., 205.
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poloZaja tofaka odredenog objekta). Stoga EIC predlaze da se takvi zahtjevi narucitelja
razmatraju u postupku nakon predaje idejne i neobvezujuce ponude te da se obvezujuca ponuda
preda tek kada se razmotre sva vazna pitanja u pregovorima i kad o njima bude postignuta

suglasnost izmedu narucitelja i izvodaca.

Dodatni prigovor EIC-a odnosi se i na neodgovarajuéu moguénost definiranja radova kroz
postupak javnog nadmetanja. EIC smatra da ponuda izvoda¢a ne moze bit obvezujuéa sve do
zavr$etka pregovora.®® Takoder i sam FIDIC, u uvodnim napomenama, navodi kako na¢elno
dopusta da postupak natjeCaja mora, nakon predaje ponude od izvoda¢a, omoguéiti izvodacu
vodenje razgovora s Naruciteljem o svim tehnickim i komercijalnim uvjetima. Istice se da izradi
projekta trebaju prethoditi opSirni razgovori i objasnjenja od strane narucitelja, te da tek takva
objasnjenja mogu posluZziti kao temelj za definiranje ciljeva koje on Zzeli posti¢i izgradnjom
objekta. 1z tog razloga nije prihvatljivo da se ponuda izvodaca kona¢no ocjenjuje na javnom
natjeCaju te da vec u toj fazi ponuda izvodaca bude konac¢na i obvezujuca. Definicija i namjena
buduceg postrojenja, s obzirom na to da izvedbeni projekt izraduje izvoda¢, moze se postici
samo uz posebne razgovore izmedu harucitelja i izvodaca koji se trebaju voditi na temelju
neobvezujuce prve ponude izvodaca. Da bi se postigla izrada koncepcije postrojenja kojeg treba
izgraditi, potrebno je, prije svega, izrada idejnog projekta kojeg izraduje narucitelj. Taj projekt
treba biti popracen razradenim tehni¢kim specifikacijama 1 jasnim kriterijima za obavljanje
radova. Razumijevanje svih tih elemenata od strane naruditelja ne moze se posti¢i putem
jednostavnog podnosSenja obvezujuc¢e ponude na javnom natjecaju, nego izvodac¢ima mora biti
pruzena mogucnost da zajedeno s naruciteljem raspravljaju o svim bitnim pitanjima projekta.
Do takvog raspravljanja i analize treba doci tek kad je narucitelj, na javnom natje¢aju, izabrao
nekog od izvodaca kao najpogodnijeg. Dosljedno tome, ponuda izvodaca u toj fazi nudenja ne
moze biti obvezuju¢a, nego samo uvjetovana postizanjem potpunog sporazuma S

narugiteljem.%’

Prema misljenju autora rizik je na potencijalnom izvodac¢u ponuditelju hoce li tijekom
pregovora ulaziti u troskove izrade idejnog projekta ili ¢e odustati od pregovora kad nije
izvjesno hoce li dobiti posao kao najbolji ponuditelj. Prema tome, nije realno ocekivati da ¢e se

potencijalni izvoda¢ ponuditelj, u fazi pregovora, uopée izlagati znacajnim troSkovima bez

% Ipidem.
9 Ibidem, str. 205. i 212.
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sigurnosti da ¢e dobiti posao. Izvjesno je da bi takvi pregovori mogli trajati dulje vrijeme i

stoga odgoditi pocetak radova za dulje razdoblje.
3.3. ULOGA NARUCITELJA

Daljnja kritika Srebrnoj knjizi koju istice EPC odnosi se na brojne odredbe tih opéih uvjeta koje
omogucavaju uplitanja i mijeSanja narucitelja u projektiranje i izvodenje radova od strane
izvodaca i to na nacin da narucitelj moze davati upute, odobrenja, izmjene opsega posla i
donositi odluke (¢l. 3.1. i ¢l. 3.4. Srebrne knjige). Prema stajalistu EIC-a narucitelji trebaju za
takve slozene ugovore birati iskusne i provjerene izvodace te da se, kad su jednom dogovorili
predmet i opseg posla, nadzor narucitelja treba usredotociti samo na pracenje izvrSenja i
ostvarivanje dogovorenog programa rada. U kritici se navodi da, kad izvoda¢ preuzme obvezu
da neki objekt izgradi uz klauzulu ,klju¢ u ruke* koja pociva na fiksnoj cijeni i izgradnji u
odredenom roku, nema opravdanja za podrobno nadgledanje izvodenja radova od strane
narucitelja na na¢in da on namece svoju volju izvodacu kroz razne promjene projekata i trazenje
izmjena® u izvodenju radova.® Glavna poruka te kritike sastoji se u tome da bi narugitelj kod
ugovora ,.,klju¢ u ruke* trebao imati samo ogranic¢eni nadzor nad radovima koje obavlja izvodac
te da se ne bi trebao znacajnije uplitati u njegov rad. Stoga EIC smatra da je ta suzdrzanost,
izmedu ostalog, jedna od glavnih karakteristika klauzule ,klju¢ u ruke*.1®° Svako odstupanje
od projekta ili povecanje opsega poslova na zahtjev narucitelja bi se trebalo dodatno placati i
kod Srebrne knjige. Prema Christopheru Wadeu, predsjedniku odbora za FIDIC ugovore i
sudioniku pri izradi Srebrne knjige od znacaja je da narucitelj zadrzi odredenu kontrolu nad
izvodenjem radova. Prema njemu nije realno ocekivati da ¢e naruditelj, nakon sto sklopi takav
ugovor, ,nestati i ponovno se pojaviti kada radovi budu dovrSeni da preuzme ,klju¢*

postrojenja. IstiCe da narucitelj treba pratiti obavljaju li se radovi prema dogovorenom

% Izmjena zna¢i svaku promjenu Zahtjeva naruditelja ili radova koja se naredi ili koja se odobri prema ¢l. 13.
Srebrne knjige. Vidi opée uvjete Srebrene knjige ¢1.1.1.6.9. Prema miSljenju autora izmjena bi bila promjena
tehnickog rjeSenja iz koje proizlazi i izmjena samog projekta. Svaka izmjena ne mora nuzno znaciti povecanje ili
smanjenje vrijednosti radova i zamjenu tehni¢kog rjeSenja jer obim radova moze biti jednak, a moze doé¢i i do
viskova i manjkova radova.

% Prema €1.13.1. Srebrne knjige naruditelj ima pravo izdavati naloge za izmjene, dok izvoda¢ ima samo ogranicene
mogucnosti prigovarati takvom nalogu. Izvoda¢ se moze protiviti nalogu za izmjene samo ako ne moze odmah
nabaviti opremu i materijale potrebne za izmjenu te ako takva izmjena moze imati negativnu posljedicu na
izvedbene garancije.

Prema profesoru Vukmiru to je dosta uzak prostor za protivljenje izvodaca zahtjevima narucitelja za izmjenama.
Profesor Vukmir smatra da su razlozi odbijanja naloga za izmjene previSe ograniavajuci. Prema njegovom
misljenju ako izvoda¢ nije zadovoljan s trazenim izmjenama, tada bi izvoda¢ u najmanju ruku trebao imati pravo
da pred DAB iznese zahtjeve naruditelja u pogledu naknadnih izmjena za koje smatra da nisu prihvatljive odnosno
da su prihvatljive samo uz odredene uvjete (npr. povecanje cijene i produljenje rokova dovrSetka radova). Vidi:
Vukmir, op. cit. u bilj. 76. str., 205.

100 |hidem, str. 213.
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programu, kako bi se placanja mogla prilagoditi toj dinamici, te da narucitelji moraju biti u
mogucnosti provjeriti jesu li izvrSeni radovi obavljeni sukladno onome $to je ugovoreno.t
Uglavnom prema njemu bitna obiljeZja koja odlikuju Srebrnu knjigu su: a) izvodac je iskljuc¢ivo
odgovoran za projekt, b) narucitelj postavlja svoje zahtjeve izvodacu koji sluze kao temelj za
njegovu ponudu, c) izvodac daje projekt, obavlja isporuku robe (opreme) montazu, izvodenje
radova 1 pruza potpuno opremljen objekt spreman za uporabu, d) pausalna cijena, e) izvodac

snosi rizik, a naruditelj zato placa visu cijenu.!?

4. UGOVARANJE (ODREDIVANJE) CIJENE KOD UGOVORA O GRAPENJU S
ODREDBOM ,,KLJUC U RUKE¥

U odredbi ¢l. 620. ZOO, kojom je dana definicija ugovora o gradenju, navedeno je da je
narucitelj kao protu€inidbu izvodacevoj €inidbi duzan platiti mu cijenu. Cijena i placanje su
jedan od najbitnijih i najkompleksnijih dijelova ugovora o gradenju, a ugovorne strane slobodne

su ugovoriti cijene i na¢in pla¢anja kako im to najbolje odgovara.

U ovom dijeli rada razradit ¢e se dvojbe je li pausalna cijena za Citav objekt isto §to i cijena
kod govora s klauzulom ,.,klju¢ u ruke*, odnosno je li cijena kod ugovora s klauzulom ,,klju¢ u
ruke® apsolutno ¢vrsta. Ukazat ¢e se na bitne razlike izmedu tih vrsta cijena. Takoder, u situaciji
kad izvoda¢ nema kapacitete za izvodenje radova prema ugovoru s klauzulom ,,klju¢ u ruke*
sugerira se ugovaranje pausalne cijene ili proracuna s izri¢itim jamstvom izvodaca kojima on

preuzima manji rizik.

Kod ugovaranja klauzule ,.kljué¢ u ruke®, osim odredbe o obvezi izvodenja svih radova, paznju
ugovaratelja zaokuplja i ¢l. 630. st. 3. ZOO kojom je odredeno da u slucaju ugovaranja te
klauzule ,, ugovorena cijena obuhvaca 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 ugovorenih strana ili iz razloga za

koje odgovara narucitelj.

Osnovni problem prilikom odredivanja cijene kod gradevinskih radova je ¢injenica da je Cesto
teSko unaprijed precizno odrediti kolike ¢e to¢no biti koli¢ine radova koje treba izvesti. O tome
tko snosi rizik za radove koje treba izvesti ovise i modaliteti odredivanja cijene. To znaci da

nacin na koji je ugovorena cijena, implicira i podjelu odgovornosti izmedu ugovornih strana.

101 Wade, Chrristopher, Sweco Int., The Silver Book; The Reality, Letter to the International Construction Law
Review, March 2001., 1.-17.
102 \Wade, Chrristopher, op. cit. u bilj. 86. str. 9.
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Odredbom ¢l. 625. ZOO propisano je da se cijena radova moze odrediti na dva nacina i to po
jedinici mjere ugovorenih radova (jedini¢na cijena) i u ukupnom iznosu za cijelu gradevinu
(ukupno ugovorena cijena). Osim ta dva nacina odredivanja cijene postoje i drugi oblici

odredivanja cijene, a to su:

1. Neobvezni proracun

2. Proracun bez izricitog jamstva

3. Proracun s izri€itim jamstvom

4. Jedinicne cijene

5. PausSalno odredena cijena

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).1%®

U ZOO0 postoje dva nacina na koje izvodaci mogu preuzeti odgovornost za koli¢ine ugovorenih
radova putem posebnog ugovaranja cijena. Ta dva nacina su proracun s izrifitim jamstvom
sadrzan u ¢l. 614. ZOO 1 odredivanje ukupno ugovorenih cijena u pausalnoj svoti sadrzan u ¢l.

625. Z00.104
4.1.1 VRSTE PRORACUNA

Kod ugovora o gradenju uobicajeno je da izvodac svoje cijene izlozi u troSkovniku (proracunu).
TroSkovnik se sastavlja na temelju podloge koju obi¢no priprema narucitelj i koja s najcesce
naziva ,,dokaznica koli¢ina“. U toj su dokaznici popisane sve vrste radova i materijala za koje

se o¢ekuje da Ce ih trebati izvesti. U nju izvodaé¢ upisuje pojedinaéne cijene za svaku vrstu

193 Gorenc, Vilim, Kacer,Hrvoje, Momcinovié, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris,
op.cit. u bilj. 16. str. 321.

104 Nema sumnje da ugovori ,.klju¢ u ruke mogu biti ugovoreni i na temelju jedini¢nih cijena, ali je praksa
pokazala da je u najvec¢em broju slucajeva rije¢ o pausalno ugovorenoj cijeni.
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materijala i radova koje ¢e izvesti. Na temelju takve dokaznice cijene mogu biti ugovorene po

sustavu jedini¢nih cijena ili se zbir svih jedini¢nih cijena moze pretvoriti u pausalnu cijenu.'®

Ponuda na temelju prora¢una moze biti dana kao:
a) priblizni i neobvezni prorac¢un

b) proracun bez izri¢itog jamstva za njegovu to¢nost ili

C) prora¢un s izri¢itim jamstvom za njegovu to¢nost. %

4.1.1.1. Priblizni i neobvezni proracun

PribliZzan proracun ili priblizni troSkovnik u prvom redu sluzi kao orijentacija narucitelja da
stekne okvirnu sliku moguéih troskova gradenja, te ne stvara nikakvu obvezu za izvodaca.
Takav je prorac¢un priblizna procjena moguéih troskova neke gradnje koja se ne temelji na
preciznoj kalkulaciji. Drugim rije¢ima, takav prora¢un ne poc¢iva na stvarnoj kalkulaciji i analizi
buducih troskova. Pored toga, takav je proracun bez ikakvog jamstva i on predstavlja samo
neobvezujuéi sumarni i okvirni prorac¢un koji izvoda¢ daje samo radi orijentacije narucitelju i

bez ikakve obveze u njegovu toénost.%’

Izvoda¢ radova koji je napravio pogresan obracun na svoju Stetu, jer je bio u bitnoj zabludi, kod
pribliznog obracuna moci ¢e usprkos tome zahtijevati naknadu prema kasnijem ispravnom

obra¢unu.1%®

Odredba ¢l. 626. ZOO yreduje izmjenu cijene za slu¢aj povecéanja cijene elemenata prema

kojima je odredena cijena za radove, odredba ¢l. 627. ZOO ureduje u€inak povecanja cijena za

105 Ako su ugovorene ,,jedini¢ne cijene* tada je izvodad preuzeo odgovornost za stalnost jedini¢nih cijena, ali ne i
za ukupne potrebne kolicine.

1% Gorenc, Vilim, Kacer,Hrvoje, Momcinovi¢, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris, op.Cit.
u bilj. 16. str. 322.

107 \ukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 322.

198 Klarié, Petar, Vedris, Martin, Gradansko pravo, Narodne novine, Zagreb, 2008., str. 164.

109 1. 626. ZOO: ,, (1) Ako ugovorom glede izmjene cijene nije predvideno sto drugo, izvodac koji je svoju obvezu
ispunio u predvidenom roku moze zahtijevati povecanje cijene radova ako su se u vremenu izmedu sklapanja
ugovora i njegova ispunjenja, a bez njegova utjecaja, povecale cijene elemenata na temelju kojih je odredena
cijena radova, tako da bi ta cijena trebala biti veca za vise od dva postotka, (2) U slucaju da izvodac svojom
krivajom nije izveo radove u roku predvidenom ugovorom, on moze zahtijevati poveéanje cijene radova ako su se
u vremenu izmedu sklapanja ugovora i dana kad su radovi prema ugovoru trebali biti zavrseni, a bez njegova
utjecaja, povecale cijene elemenata na temelju kojih je odredena cijena radova, tako da bi ona, prema novim
cijenama tih elemenata, trebala biti vecéa za vise od pet postotaka,(3) U oba slucaja izvodac moze zahtijevati samo
razliku u cijeni radova koja prelazi dva, odnosno pet postotaka.(4) Izvodac se ne moze pozivati na povecanje
cijena elemenata na temelju kojih je odredena cijena radova ako je do povecanja cijene doslo nakon njegova
dolaska u zakasnjenje.
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slu¢aj da su ugovorne strane predvidjele da je cijena nepromjenjiva, a odredba &l. 629. ZOO0
ureduje pravo naruditelja na sniZenje ugovorene cijene tih elemenata.’'! U navedenim
odredbama ZOO odreden je zakonski sadrzaj klizne skale u ugovorima o gradenju. Takvo

zakonsko rjesenje ne susreée se na poredbenopravnoj razini.**?

U ¢l. 628. st. 1 ZOO propisano je da ako bi ugovorena cijena morala biti znatno povecana,
narucitelj moze raskinuti ugovor. Koje je to znatno povecanje cijene, ovisit ¢e o okolnostima
konkretnog slucaja, a posebno iznosu povecanja i iznosu ugovorene cijene, kao i mogué¢im
posljedicama tog povecanja na poslovanje narucitelja. U st. 2. iste odredbe ZOO propisuje da
je u slucaju raskida ugovora narucitelj duzan isplatiti izvodacu odgovaraju¢i dio ugovorene

cijene za do tada izvedene radove te pravi¢nu naknadu za ucinjene nuzne troskove.

Zaugovor sklopljen u rezimu javne nabave propisano je u ¢l. 317. ZJIN da javni naruditelj smije
izmijeniti ugovor o javnoj nabavi tijekom njegova trajanja bez provodenja novog postupka
javne nabave ako su kumulativno ispunjeni uvjeti: 1) da je do izmjene doslo zbog okolnosti
koje pazljivi javni narucitelj nije mogao predvidjeti, 2) da se izmjenom ne mijenja cjelokupna

priroda ugovora i 3) da svako povecanje cijene nije vece od 50% vrijednosti prvotnog ugovora.
4.1.1.2. Proracun bez izri¢itog jamstva

U ¢l. 614. ZOO3 sadrzane su dvije vrste proraduna koje se bave odredivanjem cijena ugovora

0 djelu, a s obzirom da su ugovori o gradenju podvrsta ugovora o djelu, te se odredbe

10 (1. 629. ZOO: (1) Ako su se u vremenu izmedu sklapanja ugovora i ispunjenja obveze izvodaca cijene elemenata
na temelju kojih je odredena cijena radova snizile za vise od dva postotka, a radovi su izvedeni u ugovorenom
roku, narucitelj ima pravo traziti odgovarajuce sniZenje ugovorene cijene radova iznad toga postotka, (2) Ako je
ugovorena nepromjenljivost cijene radova, a oni su izvedeni u ugovorenom roku, narucitelj ima pravo na snizenje
ugovorene cijene u slucaju da su se cijene elemenata na temelju kojih je odredena cijena smanjile za toliko da bi
cijena bila niza za vise od deset postotaka, i to za razliku u cijeni preko deset postotaka, (3) U slucaju zakasnjenja
izvodaca radova narucitelj ima pravo na razmjerno snizenje cijene radova za svako snizenje cijene elemenata na
temelju kojih je cijena radova odredena.

11 Vige u odjeljku 8. ovog rada, str. 57.

12 Njemacki Gradanski zakonik (Biirgerliches Gesetzbuch) ne sadrZe rjesenje koje bi odgovaralo onom usvojenom
u Z0OO0. Kao $to smo ve¢ rekli u njemackoj poslovnoj praksi prilikom sklapanja ugovora o gradenju raSirena je
praksa ugovaranja op¢ih uvjeta ugovora VOB-B, no ni ti op¢i uvjeti ugovora ne sadrze odredbe o kliznoj skali
koje bi nalikovale uredenju u ZOO.

Austrijski Op¢i gradanski zakonik (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch) posebno ne ureduje ugovor o gradenju,
ve¢ se pojedina pitanja vezana za ugovore o gradenju posebno ureduju u okviru odredaba kojima se ureduje ugovor
o djelu. U odredbama nije sadrzana odredba o kliznoj skali.

Talijanski Gradanski zakonik (Code civile) ne ureduje posebno ugovor o gradenju, ve¢ se na njega primjenjuju
odredbe vazece za ugovor o djelu, koje ne sadrze odredbu o kliznoj skali.

113 ¢1. 614. ZOO: ,,(1) Ako je naknada ugovorena na temelju proracuna s izricitim jamstvom izvodaca za njegovu
tocnost, on ne moze zahtijevati povecanje naknade cak i ako je u posao uloZio vise rada i ako je obavljanje posla
zahtijevalo vecée troskove nego sto je bilo predvideno, (2) Ovim se ne iskljucuje primjena pravila o raskidu i izmjeni
ugovora zbog promijenjenih okolnost;(3) Ako je naknada ugovorena na temelju proracuna bez izricitog jamstva
izvodaca za njegovu tocnost, pa se u tijeku rada prekoracenje proracuna pokaze neizbjeznim, izvodac mora o tome
bez odgadanja obavijestiti narucitelja, inace gubi pravo na povecane troskove.
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primjenjuju i kod ugovora o gradenju. Te se dvije vrste prorac¢una razlikuju po tome je li
naknada ugovorena na temelju proracuna s izri¢itim jamstvom ili je naknada ugovorena na

temelju proracuna bez izri¢itog jamstva.

Ako je naknada ugovorena na temelju proracuna bez izri¢itog jamstva, izvodac¢ ne jam¢i za
njegovu tocnost, odnosno on ne jamci da ¢e konacna cijena radova odgovarati proracunu, ali to
takoder ne znaci da izvoda¢ nema nikakvu odgovornost za toc¢nost tako danog proracuna.
Naime, ako bi izvodac¢ prekoracio proracun bez jamstva za njegovu to¢nost, a ako su povecani
troskovi bili zaista neizbjezni (to su troskovi ¢iji nastanak ne ovisi o izvodacu), on bi imao
pravo na naknadu tih povecanih troskova. Zakonom nije odredeno kad se neki troSkovi smatraju
neizbjeznima pa je autor misljenja da su to oni troskovi koje se nije moglo izbjeci, odnosno oni
na koje je izvoda¢ bio prisiljen zbog objektivnih a ne subjektivnih razloga. U tom slucaju
izvodac je obvezan bez odgadanja o tome obavijestiti naruditelja jer bi u suprotnom izgubio
pravo na povecanje cijene. U tom smislu, oznaka ,,bez jamstva“ samo znaci da izvodac¢ ima

pravo na poveéane troskove ako su se pokazali ,,neizbjeznima*. 11

U tom smislu i Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske u presudi'®®

navodi da je izvodac
duzan dokazati da je upotrijebio vecu koli¢inu eksploziva od ugovorenog, te bez odgadanja
dostaviti dokaz iz kojeg proizlazi da je o povecanoj koli¢ini utroSenog eksploziva, dakle jo§ za

vrijeme izvodenja radova, izvijestio narucitelja.

Naime, do povecanja troSkova moZe do¢i neovisno o izvodacu u slucaju nastanka onih troskova
koje on nije mogao imati na umu. To se odnosi na troskove koji su nastali zbog kasnjenja
narucitelja, zbog kasnjenja u dobivanju gradevinske dozvole koje se ne moZe pripisati izvodacu,
zbog nepredvidivog stanja zemljista koje iziskuje vece troskove, zbog pogresaka koje su nastale

zbog zahtjeva narucitelja, te zbog posljedica vise sile.!®

Proracun bez jamstva predstavlja obvezu izvodaca da izvede radove uz cijenu iz proracuna §to
ga upravo razlikuje od pribliznog proracuna koji je potpuno neobvezan i sluzi naruéitelju samo

da stekne okvirnu sliku mogucih troskova gradenja.

Y14 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momcinovié, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belanié Loris, op.Cit.
u bilj. 16., str. 323.

115 Presuda Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske posl. broj Pz-732/04-03 od 20. prosinca 2005.g.

Y8 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momdinovié, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris, op.Cit.
u bilj. 16., str. 324.

37



4.1.1.3. Proracun s izri¢itim jamstvom

Ako je naknada ugovorena na temelju proracuna s izriitim jamstvom izvodaca za njegovu
to¢nost, on ne moze zahtijevati povecanje naknade, ¢ak i ako je u posao ulozio vise rada i ako
je obavljanje posla zahtijevalo vece troskove nego $to je to bilo predvideno u proracunu.!!’ Kod
proracuna s izri¢itim jamstvom za njegovu tocnost bitno je da se izvodac izriCito izjasnio da
nece zahtijevati povecanje naknade bez obzira na to je li rabio klauzulu ,,proracun s izri¢itim
jamstvom®. Prema nekim misljenjima nije potrebno izri¢ito ugovaranje klauzule ,,proracun s
izri¢itim jamstvom* ako to proizlazi iz sadrzaja samog ugovora.''® Naime, ovdje je rije¢ o jos

jednom nacinu ugovaranja fiksne cijene.!!°

Proracun s izri¢itim jamstvom poznat je 1 u austrijskom pravu gdje je propisano da izvodac
preuzima obvezu da ¢e obaviti posao za ugovorenu naknadu, pri ¢emu je ugovorena naknada
maksimalni iznos koji je potreban za obavljanje preuzetog posla.l?® Ako je za obavljanje posla
potrebno vise rada ili viSe troSkova, te troSkove snosi izvodac, a za viSe obavljenih radova ne

121

moze traZiti pove¢anu naknadu.”** Medutim, u situaciji kad izvodac¢ mora uloziti viSe rada jer

je narucitelj nakon sklapanja ugovora zatrazio dodatne radove ipak moze do¢i do promjene

ugovorene cijene.'?2

Naime, odredba o ugovaranju naknade na temelju proracuna s izri¢itim jamstvom fiksira vrstu
1 kvantitetu radova 1 druge troSkove, a tek posredno fiksira cijenu. Ako se kod ugovaranja na
temelju proracuna s izri¢itim jamstvom za njegovu tocnost isklju¢ivo povecaju cijene
elemenata, klauzula o proraunu s izriitim jamstvom za to€nost ne iskljucuje primjenu
odredaba €l. 626. 1 627. ZOO. S druge strane, ako se u tom slucaju pokaze da je za izvodenje
radova potrebno viSe radova 1 viSe troSkova, koji nisu posljedica porasta cijena, to ne daje

izvodadu pravo na povecanje cijena prema ¢l. 626. i 627. Z00.1%

Prema misljenju profesora Vukmira ako kod proracuna s izri¢itim jamstvom za njegovu to¢nost
izvoda¢ mora uloziti manje materijala i rada u odnosu na ono §to je navedeno u prora¢unu tada

naruditelj moze traziti smanjenje naknade.'?* Kod takvih odstupanja od iznosa iz proraduna,

W7 Cl. 614. st. 1. ZOO

118 Gorenc, Vilim, Komentar zakona o obveznim odnosima, Narodne novine, Zagreb, 2014., str. 966.

119 Cigoj, Cigoj, Slobodan, Komentar obligacijskih razmerij: Veliki komentar Zakona o obligacijskih razmerjih,
Casopisni zavod Uradni list SR Slovenije, 1984, str. 1812.

120 Rummel, Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, str. 1959.

121 1hidem, str. 1960.

122 schwimann, Praxiskommentar zum ABGB samt Nebengesetzen, 488.

123 Niksi¢, Sasa, Cijene kod ugovora o gradenju, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, Rijeka 2024., vol.
45, broj. 1., str. 14,

124 \/ukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 544,
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izvodac¢ je, medutim, obvezan priznati sva moguca pojeftinjenja pojedinih stavaka proratuna
do kojih je doslo kod izvodenja. Ova vrsta proratuna veoma je sli¢na pausalnom nacinu
ugovaranja cijene, ali se i razlikuje od takvog nacina ugovaranja cijene. Glavna razlika pociva
u tome Sto se kod proraCuna s izri¢itim jamstvom narucitelju u proracunu priznaju manje
koli¢ine od onih predvidenih, Sto nije slucaj kod pausalnih cijena. U prilog takvom shvacanju
navodi se da odredba ¢l. 614. st. 1. ZOO jedino iskljucuje moguénost da se trazi povecanje

naknade, ali ne iskljuéuje smanjenje naknade.'?®

No, prema profesoru NiksSicu je upitno je li navedeno misljenje ispravno jer ako se uzme u obzir
da je kod proracuna s izri¢itim jamstvom naknada ugovorena u fiksnom iznosu zbog cega
izvodac takoder snosi znatan rizik pa ¢e u sluc¢aju potrebe ulaganja vise rada i materijala, mozda
morati raditi u konacnici i s gubitkom. Prema njemu se ¢ini ispravnim rizik ravnomjerno
podijeliti na obje ugovorne strane, §to znaci da narucitelj mora platiti ugovorenu naknadu

neovisno o tome je li izvoda¢ potrosio manje materijala i rada za izvrSenje posla.'?

Prema austrijskoj pravnoj literaturi izvoda¢ kod proracuna s jamstvom za to¢nost ima i Koristi
kada je za obavljanje posla potrebno manje rada i materijala jer se ni tada visina naknade nece
promijeniti.t?’

4.1.2. PAUSALNA CIJENA

Pausalna cijena (ZOO za pausalnu cijenu u ¢l. 625. rabi termin ,,ukupno ugovorena cijena®) je
cijena kod koje izvoda¢ unaprijed odreduje ukupnu cijenu za sve radove koje treba izvesti i
kod kojih se kod izvodenja koli¢ine vise ne mjere.!?® Ugovaranje pausalne cijene za gradevinske
radove zahtjeva preciznost pri odredivanju radova koje treba izvesti, a §to zahtjeva detaljan opis

radova sadrzan U nacrtima i specifikacijama.

Medutim, opseg radova nije mogucée uvijek predvidjeti, budu¢i da neki radovi trebaju biti
izvedeni kao posljedica nepoznatih buducih okolnosti (vremenske prilike, promjene u sastavu
tla, stanja na gradiliStu i sl.) ili kao posljedica pomo¢nih radova koji nisu posebno opisani ili

nisu mogli biti predvideni, a potrebni su da bi se izveli opisani radovi. Ako izvoda¢ nudi

125 Gorenc, Vilim, Kacer,Hrvoje, Momcinovi¢, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris, op.Cit.
u bilj. 16., str. 324,

126 Niksié, op. cit. u bilj. 123., str. 12,

127 schwimann, Praxiskommentar zum ABGB samt Nebengesetzen, 487.

128 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momcinovié, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris, op.Cit.
u bilj. 16., str. 325.
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pausalnu cijenu, smatra se da su svi takvi radovi ukljudeni u cijenu.'?® Takvi ugovori mogu
sadrzavati 1 unaprijed utvrdene cijene za dodatne radove za koje nije izvjesno da ¢e ih trebati

izvesti, ali ako to bude slu¢aj, njihova ¢e cijena ve¢ biti poznata iz dogovornih lista cijena.**°

Kod tako odredene cijene nisu bitni stvarni troskovi i koli¢ine koje izvoda¢ ima pri izvodenju
radova jer se on unaprijed obvezao da ¢e obaviti sve ugovorne radove za ukupno utvrdenu
cijenu. U odnosu na radove c¢ije ¢e se izvodenje naknadno nametnuti kao nuznost izvodac se
obvezuje da ¢e ih izvesti prema utvrdenoj listi cijena. U tom sluéaju nece doé¢i do povecanja
ugovorene pausalne cijene. Ako je cijena utvrdena pausalno, tada izvoda¢ ne moze traziti
povecéanje cijena zbog vecih koli¢ina kao ni zbog izvodenja nepredvidivih radova za koje je
preuzeo rizik. Koli¢ine se ne mjere, a povecanje ili smanjenje koli¢ine radova nema utjecaj na

ugovorenu cijenu.®

Pausalna cijena (jednako kao i proracun s izri¢itim jamstvom) odnosi se samo na ugovorom
opisane radove i na njihovu cijenu, a ne i na one radove ¢iji bi opis i cijena bili utvrdeni
odvojeno u posebnim listama cijena. Ako bi kasnije doslo do promjene opsega ili vrste posla
izvan onih koje su bile protivno ugovorene, a koje nisu obuhvacéene rizikom izvodaca, narucitelj
je duzan platiti takve radove. Isto tako pauSalna cijena ne znaci nuzno da je izvodac preuzeo
izvrsiti cijeli objekt gradenja, buduéi da se pausalna cijena moze ugovoriti i za dijelove jedne
cjeline koja je predmet gradenja. Za dio za koji je ugovorena pausalna cijena, narucitelj se
obvezao platiti tu cijenu. U takvoj ¢e situaciji do¢i do mjerenja onih koli¢ina 1 vrste radova koji

nisu bili obuhvaceni pausalnom cijenom, a ni dogovorenom listom cijena.!?

Prema tome, pausalna cijena je ukupna cijena za sve radove za koje je ugovorena, za dodatne
radove za koje nije izvjesno da ih treba izvesti mogucée je predvidjeti unaprijed dodatnu listu
cijena, dok se za one radove koji nisu ugovoreni niti je za njih predvidena lista cijena trebaju

izvr$iti naknadna mjerenje, dodatni obracuni i dodatna plac¢anja od strane narucitelja.

| prema PUG je moguce ugovoriti cijenu u ukupnom iznosu za vrijednost cijelog objekta (broj
17) pri ¢emu se tako ugovorena cijena ne mijenja zbog odstupanja viska/manjka radova

(izvedenih radova/usluga), ali ne ukljucuje eventualne izvantroskovnicke radove (naknadne i

129 Medutim, ¢ini se da je kod pausalne cijene ipak mogude da cijena radova bude poveéana prema ¢l. 627. ZOO.
To su oni slucajevi kada bi cijena radova trebala biti, zbog promijenjenih okolnosti, ve¢a od deset posto ugovorene
cijene pa u tom slu¢aju izvoda¢ moze zahtijevati razliku u cijeni koja prelazi tih deset posto. Vise o tome vidi u
odjeljku 7. ovog rada, str. 52.

130 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momdinovié, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belanié Loris, op.Cit.
u bilj. 16., str. 325.

131 1hidem.

132 hidem.
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nepredvidene radove) (broj 25). Prema tome, kod pausalnih cijena narucitelj ima sigurnost da
potreba za veé¢im koli¢inama neée utjecati na ugovorenu cijenu, dok narucitelj nema pravo
traziti povrat razlike izmedu manje izvedenih koli¢ina od procijenjenih. Takvim nacinom
ugovaranja cijene taj je rizik prebacen na izvodaca. Ako je, medutim, ugovorio moguénost
revizije pausSalno odredene cijene zbog porasta drugih faktora (osim koli¢ina), tada ¢e ta
prednost biti umanjena. Prednost narucitelja da ne snosi rizik vece koli¢ine radova moze biti
umanjena i zbog toga Sto ¢e izvodac najvjerojatnije racunati s ve¢im koli¢inama u samom
pocetku kako bi se pokrio za rizike koji za njega proizlaze iz takva nac¢ina ugovaranja cijene. U
tom ¢e slucaju, ako su koli¢ine bile manje od onih koje su se predvidale prilikom nudenja,
narucitelj unaprijed platiti viSe nego $to je trebalo, dok ¢e izvodac¢ ostvariti odredenu korist

zbog ranijeg pla¢anja.t®

Pausalna cijena moze se promijeniti u slu¢aju ako se u tijeku radova od izvodaca trazi da izvede
neke dodatne radove koji nisu bili predvideni opisom sastavnih dijelova pausalne cijene, potom
da odredene radove koji su bili sastavni dio pausalne cijene izostavi. Do promjene te cijene
moze doci i ako se izmijeni sadrzaj pojedinih vrsta radova ili ako se promijene okolnosti pod

kojima se izvode radovi, kao §to je promjena tehni¢kih ili vremenskih uvjeta.*®*

Kod pla¢anja pauSalno odredene cijene uobicajeno je da se obraun vrSi u odredenim
vremenskim intervalima bez obracunavanja izvedenih koli¢ina. Ako bi, medutim, doslo do

prijevremenog raskida ugovora, izvoda¢ bi morao podnijeti obrac¢un izvedenih koli¢ina.
Pausalne cijene mogu se ugovoriti na nekoliko nacina:

- ukupna pausalna cijena bez detaljnog opisa pojedinih stavaka radova (tzv. Cista pauSalna
cijena)

- ukupna pausalna cijena s detaljnim opisom posla, ali bez opisa pojedinih stavaka radova,

- ukupna pausalna cijena koja se dobije iz zbroja cijene pojedinih stavaka detaljno opisanog

rada, Sto je Cest slucaj kad pregovori po¢nu od jedini¢nih cijena, a na kraju se pretvore u

pausalnu cijenu

- ukupna pausalna cijena pociva na detaljnom opisu pojedinih stavaka radova s naznakom

koli¢ina i s obvezom kompletnosti radova cijelog objekta gradenja. 13

133 1pidem.
134 1pidem, str. 327.
135 |hidem.
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Kao §to je ve¢ ranije navedeno pauSalna cijena se moze ugovoriti i za dijelove jedne cjeline
koja je predmet gradenja, dok se u posljednjem gore navedenom nacinu ugovaranja te cijene

izri¢ito zahtjeva za izvodenje radova cijelog objekta gradenja.

Kod ugovaranja pausalne cijene, bitno je da se ugovorne strane suglase o tome koji su radovi
pausalizirani. Nacelno govoreci, ,,pausal® se odnosi samo na cijenu i to tako da se ugovorene
koli¢ine ne mjere za potrebe placanja. To znaci da se oni radovi koji nisu obuhvaceni pauSalnom
cijenom moraju dodatno platiti. Moguce je, medutim, da se pausaliziranje odnosi ne samo ha
cijenu nego 1 na opseg posla. Stoga treba razlikovati pausaliziranje cijene od pausaliziranja
opsega posla. Ako je ugovorena izgradnja neke gradevine (npr. kuce, hotela ili kanalizacije),
ali bez detaljnog opisa pojedinih stavki u opisu posla, izvodac¢ je za pausalno ugovorenu cijenu

obvezan poduzeti sve radove koji su potrebni za kona¢no ostvarenja ugovorenog.

Kao $to je ve¢ navedeno kod pausalno utvrdene cijene izvoda¢ nema pravo traziti da mu se
isplati veca cijena od ugovorene ako su koli¢ine radova koje je izveo bile vece od onih koje je
ugovorio. Stoga se takva procjena koli¢ina propisuje riziku izvodaca. Ako se, medutim, u
ugovoru detaljno navode pojedina¢no stavke radova koje treba izvesti, ne moze se govoriti o
pausaliziranju svih radova, ve¢ samo onih koji su opisani i obuhvaceni tom cijenom. U takvom
¢e slucaju vrijediti pretpostavka da je rije¢ samo o pausaliziranju cijene opisanih radova, a ne i
o pausaliziranju kon¢anog opsega posla. Je li u nekom ugovoru ugovoreno samo pausaliziranje

cijene ili opsega posla, ovisi o sadrzaju ugovora i tumaéenju njegovih odredbi.'%

4.1.2.1. Razlika izmedu pausalne i ,,fiksne® ili ,,¢vrste cijene

Bitno je naglasiti da ugovaranje pausalne cijene nije isto §to i ugovaranje fiksne ili ¢vrste cijene,
buduci da se iste najceSce poistovjecuju. Ugovaranjem pausalne cijene stranke ¢e najcesce
ugovoriti i ¢vrstu cijenu, medutim, i ne mora biti tako. Pojam ¢vrsta cijena nije definiran u ZOO
ve¢ se radi o uobicajenoj trgovackoj terminologiji kojom se Zeli oznaciti da je cijena
nepromjenjiva i nije podlozna naknadnom prilagodavanju i izmjeni.®*’ Razlika je u tome $to
Cvrsta cijena iskljucuje mogucénost revizije, stoga na takvu cijenu ne utjece ugovaranje klizne
skale, indeksne i valutne klauzula kao ni inflacije, dok pausalna cijena moze, ali ne mora biti
podvrgnuta tim revizijama. Sto bi znacilo ako ugovor ne predvida moguénost promjene

pausalne cijene zbog promjena koje SU izazvane okolnostima izvan kontrole izvodaca (npr. u

136 \yukmir, op. cit. u bilj. 1., str. 541.
137 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momcinovié, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris, op.Cit.
u bilj. 16., str. 328.
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slucaju inflacije ili poveéanja cijene troSkova rada ili materijala na trzistu), tada ¢e pausalna
cijena imati isti u¢inak kao i &vrsta cijena jer neée biti ugovorne moguénosti njene promjene. '
Medutim, ¢ini se da je kod pausalne i ¢vrste cijene mogucée da cijena radova bude poveéana
prema ¢l. 627. ZOO. To su oni slu¢ajevi kada bi cijena radova trebala biti, zbog promijenjenih
okolnosti, ve¢a od deset posto ugovorene cijene pa u tom slucaju izvoda¢ moze zahtijevati

razliku u cijeni koja prelazi tih deset posto.**

Neki, pak, smatraju da je ¢vrsta cijena svojstvena za ugovore s klauzulom ,klju¢ u ruke* sto
takoder nije to¢no.'® Ugovor s tom klauzulom znaé&i da je izvodad ponajprije preuzeo
odgovornost za funkcionalnost i kompletnost objekta pri cemu ugovorena cijena ne mora nuzno
biti ¢vrsta. Termin ¢vrsta cijena nije zakonski definiran, tako da ¢e pored trgovackih obicaja i

ugovorne odredbe biti od odlucujuéeg znacenja za tumacenje namjere ugovornih strana,*#!

4.1.2.2. Razlika izmedu pausalne cijene i proracuna s izri¢itim jamstvom

Zajednicko je i kod pausalno odredene cijene i kod proracuna s izri¢itim jamstvom da izvodac
nema pravo traziti ve¢u cijenu ako je utroSio viSe rada i viSe materijala od predvidenog.
Medutim, znacajna razlika izmedu ta dva nacina obra¢unavanja cijene je U tome §to se kod
pausalne cijene uopce ne mjere koli¢ine, dok se kod proracuna s izri¢itim jamstvom mjere. Kod
tog proracuna ne uzimaju se u obzir za plac¢anje vece kolicine i1 narucitelju se u korist ratunaju
manje koli¢ine od predvidenih. To proizlazi iz ¢l. 614. st. 1. ZOO u kojoj se odreduje da izvodac
kod proracuna s izri¢itim jamstvom ne moze traziti povecanje naknade, ¢ak i ako je u posao
ulozio viSe rada i vece koli¢ine nego Sto je bilo predvideno, ali se izricito ne iskljucuje pravo

naruditelja da traZi smanjenje cijene ako je utroseno manje rada i koli¢ina.*?

Dakle, iako se kod ugovora s pausalnom cijenom i proracunom s izri¢itim jamstvom ne uzimaju
u obzir za obracun vece koli¢ine, kod ugovora s proracunom s izri¢itim jamstvom za manje Se

koli¢ine radi obracun. U tom smislu, kod pausalne cijene gdje se koli¢ine ne mjere te ako

138 \Vukmir, op. cit. u bilj., 1. str. 542.

139 Vise o tome u odjeljku 7. ovog rada, str. 52.

140 vidi: Rjesenje Vrhovnog privrednog suda SI-606/66 od 12. srpnja 1966. u kojem je navedeno: ,,Ako je
ugovoreno da izvodac¢ izvede radove po principu inzenjeringa do pod kljuc, sto znaci fiksnu cenu, a izvodac je
izvodio i radove koji nisu predvideni osnovnim ugovorom, ili se pri gradnji odstupilo od projekta, investitor je
duzan da izvodacu naknadi vrednost tih radova. “

141 yyukmir, op. cit. u bilj., 1. str. 542.

192 Gorenc, Vilim, Kacer,Hrvoje, Momcinovi¢, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belani¢ Loris, op.Cit.
u bilj. 16., str. 328.
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koli¢ine budu manje, profitirat ¢e izvodac, a ako koli¢ine budu vece, profitirat ¢e narucitelj, dok

ée kod obracuna s izri¢itim jamstvom, ako koli¢ine budu manje, profitirat narugitelj.!*®

4.1.2.3. Razlika izmedu pausalne cijene i cijene kod ugovora ,,kljuc u ruke*

Neki smatraju da je pausalna cijena za &itav objekt isto $to i ugovor ,kljué u ruke,** dok drugi
smatraju da je cijena kod ugovora s odredbom ,klju¢ u ruke“ apsolutno &vrsta.**® Prema
misljenju profesora Vukmira nijedno od tih stajaliita nije ispravno.*® Prema njemu izmedu
ukupno ugovorene cijene (pausalne cijene) i cijene u ugovoru s odredbom ,.kljuc u ruke* postoji
bitna razlika u pogledu opsega preuzete odgovornosti izvodac¢a. Kod ugovora ,klju¢ u ruke*
naglasak obveze izvodaca je na cjelokupnosti objekta (dakle na kompletnosti ugovorenog
opsega posla i na funkcionalnosti objekta), dok je kod pausalne cijene rije¢ samo o ukupnoj
cijeni opisanih radova. Zbog toga ¢e 0 ugovornim odredbama svakog pojedinog posla ovisiti je
1i kod pausalne cijene preuzeta i odgovornost za kompletnost i funkcionalnost nekog objekta.
Prema tome, uoc€ljivo je da se pausalna cijena i cijena kod ugovora ,klju¢ u ruke* mogu
preklapati. Medutim, ako u pogledu funkcionalnosti nema izri¢itih odredaba, najvjerojatnije je
rije¢ samo o ukupnoj cijeni za sve opisane radove bez odgovornosti za funkcionalnost.}*’
Istodobno, ukupno ugovorena cijena moze takoder biti podvrgnuta promjenama, iako ne zbog

veéih ili manjih koli¢ina, ve¢ zbog promjena cijena na trzistu.4®

PauSalna cijena iz ¢l. 625. ZOO ima velike sli¢nosti s cijenom kod ugovora ,.klju¢ u ruke*
opisanom u ¢l. 630. st. 3. ZOO. Dok je pausalna cijena iz ¢l. 625. ZOO opisana kao cijena
odredena ,, ... u ukupnom iznosu za cijelu gradevinu (ukupno ugovorena cijena) , dotle je cijena
iz ugovora ,, kljuc u ruke* opisana kao ugovorena cijena koja ,, ... obuhvaca i vrijednost svih
nepredvidenih radova i viskova radova, a iskljucuje utjecaj manjkova radova “. ZOO ne opisuje
poblize bitne karakteristike pauSalno odredene cijene, ve¢ njezino tumacenje prepusta
poslovnoj praksi. U nasoj poslovnoj praksi pausalna cijena znaci da je izvodac preuzeo rizik za
koli¢ine na nacin da ako su koli¢ine, vece gubitak snosi izvodac, a ako su koli¢ine manje od
ugovorenih, dobitak pripada izvodacu. Koli¢ine se stoga ne obracunavaju i to je zajednicko

pausalnoj cijeni i cijeni kod ugovora s klauzulom , klju¢ u ruke*.14°

143 1bidem.

144 Kapor, V., Antonijevié, Z.:Privredno pravo, Beograd,1961., str. 220. prema Vilus, Ugovor gradenju, str. 25.
145 presuda Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske, posl. broj Pz-654/94 od 6. rujna 1994.g.

146 \yukmir, op.cit. u bilj. 5., str. 10.

147 \yukmir, op. cit. u bilj. 1. str. 543.

148 \yukmir, op.cit. u bilj. 5., str. 10.

149 |bidem.
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No, kod ugovora s klauzulom ,klju¢ u ruke“ naglasak obveze izvodaca je na cjelokupnosti,
dakle, na kompletnosti i funkcionalnosti objekta, $to nije slucaj kod pausalne cijene. Kada je
izvodac¢ preuzeo obvezu ,klju¢ u ruke®, on jamci da ¢e objekt funkcionalno biti kompletan i
ispravan i da ¢e narucitelju biti isporuceni svi sastavni dijelovi objekta koji su potrebni za
njegov ispravan rad objekta, bez obzira jesu li navedeni u ugovoru ili ne. To proizlazi iz odredbe
¢l. 630. st. 1. ZOO, u kojem se kaze da se izvodac¢ samostalno obvezuje izvesti ,,Sve radove
potrebne za izgradnju i upotrebu gradevine “. Prema tome, kod ugovora s klauzulom ,,klju¢ u
ruke izvoda¢ preuzima odgovornost da ¢e izvesti sve radove koji su potrebni kako za
»izgradnju“ tako i za ,,uporabu‘ objekta, a $to ¢ini razliku od ugovaranja samo pausalne cijene.
U tom smislu, kod ugovora s klauzulom ,.,klju¢ u ruke“ naglasak je na izgradnji i uporabi, a ne

samo na izgradnji.*>°

5. CIJENE ZA VISKOVE I MANJKOVE RADOVA

Kao §to je ve¢ navedeno ¢lankom 630. st. 3. ZOO odredeno je da ugovorena cijena ,.klju¢ u
ruke® obuhvaca i vrijednost svih nepredvidenih radova i viskova radova, a iskljucuje utjecaj
manjkova radova na ugovorenu cijenu. To pravilo vrijedi pod pretpostavkom da nije doslo do
izmjene opsega ugovorenih radova na temelju sporazuma ugovornih strana ili iz razloga za koje
odgovara narucitelj. Klauzulom ,,klju¢ u ruke* zapravo se utvrduje na koje se radove ugovorna
cijena odnosi, a ne kolika je ta cijena. Izvoda¢ radova nema pravo zahtijevati povecanje cijene
za nepredvidene radove i visSkove radova s jedne strane, a narucitelj s druge strane nema pravo
na smanjenje ugovorene cijene zato $to je izvedeno manje radova nego $to je bilo predvideno.

Medutim, ¢ini se da klauzula , klju¢ u ruke ne iskljuéuje primjenu ¢&l. 626. do 629. ZOO.™!

Takoder, vec je ranije u ovom radu bilo govora kako prema uzanci broj 26 st. 1. kod ugovora o
gradenju s klauzulom ,.klju¢ u ruke* znaci da ugovorena cijena radova predvidenih projektom
obuhvaca i1 vrijednost onih radova koji nisu predvideni troSkovnikom, ali su predvideni
grafickim dijelovima projekta pri ¢emu na promjenu cijene ne utjece visak ili manjak radova
(izvedenih radova/usluga) ako narucitelj osigurava glavni i izvedbeni projekt. Pod uvjetom da
narucitelj osigurava glavni 1 izvedbeni projekt, t0 znaci da ugovorena cijena radova predvidenih
projektom obuhvaca i vrijednost onih radova koji nisu obuhvaceni troSkovnikom, ali su
predvideni grafickim dijelovima projekta, te da na promjenu cijene ne utjecu vise ili manje

radnje radova (izvedenih radova/usluga). Takva formulacija upuéuje na zaklju¢ak da nema

150 1hidem.
151 Momcinovié, Hrvoje, Ugovor o gradenju, Hrvatska pravna revija, srpanj 2002., str. 63. i Andrija, Erakovié,
Ugovor o gradenju, Pravo i porezi, 1997., broj 9., str. 888.
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promjene cijene ¢ak i ako je projekt izradio narucitelj. S druge strane, odredba ,.klju¢ u ruke*
prema uzanci 26 st. 2. ne iskljucuje izmjenu ugovorene cijene zbog 1. nastupanja promijenjenih
okolnostit®?, 2. izvantroskovnickih radova koji nisu predvideni grafi¢kim dijelovima projekta,

3. promjene tehni¢ke dokumentacije koju je zatrazio naruditel;.

Ovdje je bitno spomenuti osnovno nacelo ugovornog prava ,,pacta sunt servanda“ sadrzano u
¢l. 9. ZOO prema kojem je sudionik u obveznom odnosu duzan ispuniti svoju obvezu i
odgovoran je za njezino ispunjenje. Prema profesoru Vukmiru ovo se nacelo kod ugovora o
gradenju primjenjuje nesto elasti¢nije (blaze) zbog same prirodu gradevinskih radova koji su
redovito takve prirode da je teSko ocekivati da unato¢ inicijalno dogovorenom opsegu posla

neée doé¢i do naknadne izmjene opsega radova.'>

Obic¢no je kod ugovora o gradenju prije pocetka radova tesko precizno procijeniti koli¢ine
materijala koje je potrebno pribaviti da bi se neki objekt izgradio. Prema tome, viskovi radova
su vece koli¢ine predvidenih radova, dok su manjkovi radova manje koli¢ine od predvidenih
radova. Prema profesoru Vukmiru ,,viskovi i manjkovi radova smatraju se kao da su ugovoreni
i ponuditelji ih moraju izvesti bez potrebe promjene ugovora. Prema tome, za viskove i
manjkove radova nije potrebno neko posebno odobrenje ili suglasnost jer se s njima racuna od
samog pocetka.“*®* Medutim, kod ugovaranja klauzule ,klju¢ u ruke* utjecaj viskova i
manjkova radova ne moZe utjecati na ugovorenu cijenu jer se koli¢ine nece mjeriti. Takav stav
zauzela je DKOM™® u kojem je naglasila da se kod ugovora s klauzulom , klju¢ u ruke* izvoda¢
obvezuje izvesti sve potrebne radove za izgradnju 1 uporabu gradevine te da manjak radova
neée utjecati na ugovorenu cijenu. Takoder, DKOM uz to naglasava da je odredba kojom
narucitelj navodi da ¢e se kona¢na vrijednost radova utvrditi na temelju stvarno izvedenih
radova ¢ije su koli¢ine utvrdene u gradevinskoj knjizi suprotna klauzuli ,.klju¢ u ruke.“ U tom
smislu navodi da kad je cijena radova ugovorena po sistemu ,,klju¢ u ruke®, gradevinska knjiga
sluzi kao evidencija o izvedenim radovima a ne kao podloga za izracun cijena. Prema Visokom
trgovackom sudu Republike Hrvatske!®® kada stranke sklope ugovor o gradenju s odredbom

,»klju¢ u ruke®, izvoda¢ ima pravo potrazivati ukupnu ugovorenu cijenu neovisno o tome §to

152 presuda Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske, posl. broj: Pz-4779/2022 od 20. prosinca 2023.g.

153 Vukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 337.

154 1bidem.

155 Rjesenje Drzavne komisije za kontrolu postupka javne nabave KLASA: UP/I1-034-02/09-01/1418, Urbroj: 354-
01/10-11 od 16. ozujka 2010.g.

156 presuda Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske u presudi posl. broj: Pz-5888/06 od 27. sije¢nja 2009.g.
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dio radova koji su obuhvaceni s klauzulom ,.klju¢ u ruke* na naknadni zahtjev naruditelja nije
izveden, a narucitelj za dio neizvedenih radova nema pravo potrazivati povrat uplaéenog iznosa
cijene za te radove. Sto se ti¢e manjkova, za njih vrijedi isto pravilo kao i za viskove radova

koji su obuhvaceni klauzulom ,,klju¢ u ruke®.

Uglavnom, ako je narucitelj narucio od projektanta da napravi projektnu dokumentaciju i
troskovnik, a potom se ispostavi da takva dokumentacija nije izradena kvalitetno (npr. pogresno
su projektirane suvis$ne koli¢ine, odnosno da se funkcionalna podobnost gradevine mogla
posti¢i i s manje koli¢ina), tada ¢e Stetu pretrpjeti naruditelj, dok ¢e koristi imati izvodag jer ¢e
on biti namiren za sve u¢injene radove, a takoder isto moze biti i obratno. Stoga se moze
dogoditi veliki raskorak izmedu ugovorene cijene i one koja je bila stvarna za izvedbu. Iz tog
razloga prilikom ugovaranja klauzule ,.klju¢ u ruke* treba dobro znati procijeniti projektnu
dokumentaciju, jer ako jedna od ugovornih strana bude znacajno ostecena, to ¢e redovito biti

nepotreban povod za nastanak spora.
6. IZVANTROSKOVNICKI RADOVI

Izvantroskovnicki ili vantroskovnicki radovi dijele se na nepredvidene i naknadne radove, s tim
da se u PUG za razliku od ZOO preciznije definira $to su tocno nepredvideni a §to su naknadni
radovi. Prema uzanci broj 6. PUG izvantroskovni¢ki radovi su nepredvideni i naknadni radovi
¢ije izvodenje nije predvideno u ugovorenom troSkovniku. Osnovna razlika izmedu
nepredvidenih 1 naknadnih radova je u tome Sto su nepredvideni radovi potrebni 1 nuzni za
realizaciju ugovorenog projekta, a naknadni radovi su radovi koji nisu potrebni za realizaciju

projekta.®’
6.1. NAKNADNI RADOVI

Naknadni radovi su izvantroskovnicki radovi (tzv. VTR) te su najces¢e posljedica traZenja i
zelje narucitelja da se nesSto izmjeni u ugovorenim radovima, posebno se narucuju i placaju, a
njihova izvedba nije uzrokovana nuznoscu za zaStitom sigurnosti gradevine, ljudi 1 okoliSa.
Takoder se ne moZze iskljuciti moguénost da naknadne radove traZi i izvoda¢ kojemu je u
interesu da poveca opseg inicijalno ugovorenih radova jer time povecava svoj dobitak. Ukoliko

je troskovnikom predvidena tehnologija koja je obradena kroz projektno rjeSenje, a naknadno

157 Prema definicijama PUG iz uzance broj 6 st. 8. nepredvideni radovi su hitni radovi koje je izvoda¢ 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, dok su
naknadni radovi definirani u istoj uzanci st. 9. kao oni radovi koji nisu ugovoreni i nisu nuZni za ispunjenje
ugovora, a narucitelj zahtjeva da se izvedu - izvodac nije obvezan narucitelju ponuditi izvodenje naknadnih radova.
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se pokaze da je potrebno zamijeniti tu tehnologiju novom koja nije sastavni dio troSkovnika
tada bi se i u tom slucaju prema misljenju autora radilo o naknadnim radovima. Medutim,
izvoda¢ ne moze zahtijevati povecanje ugovorene cijene za radove ako ih je izveo bez
suglasnosti narugitelja.®® U presudi'®® Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske zauzeto
je stajaliSte da ako bi izvodac izveo naknadne radove bez pisane suglasnosti naruditelja tada ne

bi imao pravo na isplatu cijene za te radove.

U tijeku obavljanja gradevinskih radova mogu se pojaviti brojne okolnosti koje nisu bile
poznate u vrijeme sklapanja ugovora.'®® Odstupanje od projekta najéesée ima za posljedicu da
se izvr$e naknadni radovi, a $to te radove ujedno razlikuje od viskova i manjkova radova kod
kojih dolazi do odstupanja u troskovniku. ZOO propisuje da za svako odstupanje od projekta,
odnosno za odstupanje od ugovorenih radova treba postojati pisana suglasnost narugitelja.'®*
Prema odredbama ZOO o ugovoru o djelu i ugovoru o gradenju nije predvidena obveza
izvodaca da mora izvrSiti naknadne radove koji nisu bili ugovoreni, a koje narucitelj trazi da se
izvedu. Prema uzanci broj 16 izvoda¢ moze izvodenje naknadnih radova prihvatiti ili odbiti.
Prema toj uzanci naruditelj mora izvodenje tih radova prvo ponuditi izvodacu, a tek ako on to
odbije, moze izvodenje tih radova povjeriti tre¢oj osobi (npr. jer inicijalno zamiSljena

tehnologija nije pogodna za postizanje cilja ugovora).

Nadalje, prema uzanci broj 27 ugovorena cijena kod ugovora o gradenju s klauzulom ,,klju¢ u
ruke* ne obuhvaca naknadne radove i oni se moraju posebno platiti. Na temelju iste uzance u
st. 2. cijena naknadnih radova odreduje se dogovorom izmedu narucitelja 1 izvodaca u skladu s
cijenama na trzistu istih ili sli¢nih radova 1 u skladu s uvjetima izvrSenja nepredvidivih radova
vodeci racuna o jedini¢nim cijenama ugovorenih radova. Procjena radi li se kod ugovora ,.klju¢
u ruke 0 naknadnim radovima ili o radovima koje izvoda¢ mora izvr$iti u okviru svoje obveze
izgradnje upotrebljive (funkcionalne) gradevine, ovisna je o okolnostima svakog pojedinog
slu¢aja, kao i o dogovorenom nadinu pla¢anja.'®? Primjerice, ako bi izvoda¢ ugradio bolji
materijal od onog koji je ugovoren, niti preSutna suglasnost narucitelja za takve izmjene nece
nuzno predstavljati suglasnost na dodatno plac¢anje. Medutim, moglo bi se tumaciti da ako je
narucditelj dao suglasnost za odstupanje od projekta odnosno od ugovorenih radova da je samim

time pristao i na povecanu cijenu koja je rezultat takvog odstupanja. Prema misljenju profesora

158 (1. 623. st. 2. ZOO

159 Presuda Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske, posl. broj Pz-1680/1997 od 24. lipnja 1997.
160 \yukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 337.

161 C1. 623. st. 1. ZOO

162 \/ukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 338.
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Vukmira odobrenje narucitelja za odstupanje od projekta samo po sebi joS uvijek ne znaci i
suglasnost narucitelja za dodatno placanje, osim ako iz svih okolnosti slu¢aja ne bi proizlazilo
drugacije, odnosno ako se moze pretpostaviti da je narucitelj znao da ¢e izmjene imati za

posljedicu i poveéanje cijene.'®®

Odredbom ¢l. 620. st. 2. ZOO propisano je da ugovor o gradenju mora biti sklopljen u pisanom
obliku, stoga je i za odstupanje od projekta ili /i za odstupanje od ugovorenih radova potrebna
pisana suglasnost (odobrenje) naruditelja. Prema tome, najtrasparentnije je da se naknadni
radovi ugovaraju sastavljanjem aneksa ugovoru, odnosno u onom istom obliku u kojem je
sklopljen ugovor o gradenju. Medutim, sudska praksa odstupa od navedenog pravila. Tako je

164

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske u presudi™* zauzeo stajaliste:

., ...1z Spisa proizlazi da je narucitelj dao tu suglasnost izvodacu, premda je istu dao
nakon obavljenih radova... ta suglasnost ne mora biti izricita, ve¢ moze biti vidljiva iz
naruciteljeva ponasanja iz kojeg se nedvojbeno moze zakljuciti da je odobrio radove koji
odstupaju od projekta, na primjer iz njegove izjave da je spreman platiti naknadne radove...
Upravo time sto je izjavio da je spreman platiti naknadne radove, narucitelj je naknadno dao
suglasnost za izvedene radove pa je cijenu tih naknadno izvedenih radova u obvezi isplatiti

izvodacu. “

U tom smislu prema uzanci broj 16 st. 3. izvoda¢ ima pravo na naknadu izvantro§kovnickih
radova cak 1 kad za njihovo izvodenje nije sklopljen dodatak ugovoru o gradenju u pisanom

obliku, a izveden je po pisanom nalogu narucitelja.
6.2. NEPREDVIBDENI | HITNI RADOVI

Ve¢ smo ranije rekli kako ¢l. 630. st. 3. ZOO izmedu ostalog propisuje kako ugovorna cijena
kada ugovora klauzula ,,klju¢ u ruke* obuhvaca i vrijednost svih nepredvidenih radova. To je
pod pretpostavkom da nije doslo do izmjene opsega ugovorenih radova na temelju sporazuma
ugovornih strana ili iz razloga za koje odgovara narucitelj. Nepredvideni radovi su oni koji nisu
ugovoreni, ali ih je nuzno izvesti, ¢esto bez odgadanja, zbog Cega takve hitne radove treba
promatrati odvojeno od nepredvidenih radova. Prema profesoru Bukljasu nepredvideni radovi

u pravilu nastaju zbog slu¢aja ili vise sile, bez krivnje bilo koje stranke ugovora o gradenju.'®®

163 Gorenc, Vilim, Kacer, Hrvoje, Momcinovié, Hrvoje, Slakoper, Zvonimir, Vukmir, Branko, Belanié, Loris, op.cit.
u bilj. 16., str. 341.

164 Presuda Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske, posl. broj Pz-2843/04 od 13. veljace 2007.

185 Vizner, Boris, Bukljas, Ivan, Komentar zakona o obveznim (obligacionim) odnosima, knjiga 3., Zagreb,1978.
str.1963.-1964.

49



U ¢l. 624. ZOO definira radove koji ¢e se smatrati kao nepredvideni u okolnostima postojanja
hitnosti. Nepredvidenim radovima sukladno st. 2 navedenog ¢lanka ZOO smatraju se oni radovi

koje je nuzno izvesti:

- radi osiguranja stabilnosti gradevine, radovi kKoji su potrebni za sprjecavanja opasnosti za zivot
i zdravlje ljudi, okolis, prirodu, druge gradevine i stvari ili radovi koji su potrebni za stabilnost

tla na okolnom zemljiStu, a izazvana je izvanrednim i neocekivanim dogadajima
- radovi koji su potrebni za sprje¢avanje nastanka Stete
- radovi koji su potrebni na temelju odluke mjerodavnog tijela javne vlasti.

U gore navedenim slucajevima ne radi se uvijek o izmjeni dogovorenoj izmedu naruditelja i
izvodaca, ve¢ Cesto 1 0 izmjeni koju izvodac obavlja po vlastitoj procjeni i u hitnim slucajevima,

kako bi se osigurala stabilnost objekta ili otklonio nastanak Stete.

Iako ZOO u ¢€l. 624. st. 1. propisuje da izvoda¢ pod navedenim hitnim okolnostima moze izvesti
nepredvidene radove i bez suglasnosti naruditelja kada zbog hitnosti radova nije mogao
prethodno pribaviti tu suglasnost, ali je tada bez odgadanja duzan izvijestiti narucitelja ¢im je
to prema redovnom tijeku stvari moguce. Ako bi izvodac to propustio uciniti bio bi sukladno
¢l. 348. ZOO odgovoran za Stetu koju je pretrpio narucitelj zbog toga Sto nije bio na vrijeme

obavijesten, a izgubio bi pravo na naknadu tako izvrSenih radova.

Budu¢i da cijena nepredvidenih radova nije ugovorom dogovorena, izvoda¢ ima pravo na
praviénu naknadu.'®” Kakva ¢e biti praviéna naknada ovisi o okolnostima svakog pojedinog
slucaja. Ako je cijena za tu vrstu radova (ne i nastali opseg tih radova) predvidena ugovorom,
nesumnjivo je da ¢e te odredbe biti putokaz u odredivanju praviéne naknade.'®® U slu¢aju spora
o visini praviéne naknade sudovi prvenstveno primjenjuju trzisnu cijenu ukoliko ona postoji.1®°
Sud ¢e u slucaju spora iznos pravicne naknade odrediti imajuci u vidu opseg radova koje je
trebalo izvesti i materijalne tro§kove koje je izvoda¢ imao prilikom njihova izvodenja.l’® Prema

tome, pravi¢na naknada utvrduje se analizom cijena tih radova imajuci u vidu vaze¢e normative

1 konkretnu tehnicku opremljenost izvodaca (razli¢iti izvoda¢i mogu Kkoristiti razlicite

166 \yukmir, op.cit. u hilj. 1., str. 343.

167 C1. 624. st. 4. ZOO

168 Gorenc, op.cit. u bilj. 118., str. 987.

189 Blagojevié, T.,Borislav, Krulj, Vrleta, Komentar zakona o obligacionim odnosima, Il. knjiga, drugo izdanje
Savremena administracija, Beograd, 1983., str. 1533.

170 Cesic, op.cit. u bilj. 46., str. 708.
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tehnologije 1 metodologije obavljanja iste vrste radova iz ¢ega proizlazi i razlicita cijena za istu

vrstu rada).!’*

Prema ¢l. 624. st. 5. ZOO narucitelj moze raskinuti ugovor ako bi zbog izvodenja hitnih
nepredvidenih radova ugovorena cijena morala biti znatno povecana. Opravdano se moze
postaviti pitanje kada se moze smatrati da je cijena znatno povecana. ZOO ne daje mjerilo za
procjenu znatnog povecanja, nego se ocjena prepusta narucitelju, odnosno u slucaju spora
sudovima. Prema tome, naruditelj bi mogao raskinuti ugovor ako bi uslijed hitnih nepredvidenih
radova ugovorenu cijenu trebalo povecati u toj mjeri da je o¢igledno da ugovor vise ne odgovara
njegovoj svrsi, oc¢ekivanjima ugovornih strana i da bi po opéem misljenju bilo nepravicno

odrzati ga na snazi.l’

Ako naruditelj raskine ugovor zbog nepredvidenih povecéanih troskova duzan je izvodacu
isplatiti odgovarajuéi dio cijene za ve¢ izvedene radove, a i pravi¢nu naknadu za u¢injene nuzne
troskove.'”® Pod praviénom naknadom za neophodne troskove se podrazumijeva, primjerice,
naknada za neamortizirane pripremne radove, naknada za objekte koji ostaju na gradiliStu,

naknada za nemoguénost iskoristavanja mehanizacije.!’

Prema uzanci broj 33 iz 1977.god. nepredvideni radovi obuhvaéeni su ugovorenom cijenom
ako je cijena ugovorena u pausalnom iznosu, a izvodac je za njih znao ili morao znati u vrijeme
sklapanja ugovora. To zna¢i da nepredvideni radovi nisu obuhvaceni ugovorenom cijenom ako
ih izvodac nije uzeo u obzir u vrijeme sklapanja ugovora zbog obi¢ne nepaznje. S druge strane,
uzanca broj 25 sadrzi druk¢ije rjeSenje prema kojem u slucaju ugovaranja cijene u pauSalnom

iznosu cijena ne obuhvaca nepredvidene radove.

Kod ugovora o gradenju s klauzulom ,,kljué¢ u ruke* ugovorena cijena obuhvaca i nepredvidene
radove. Isto rjeSenje prihvaceno je i u uzanci broj 34 iz 1977.g., dok uzanca broj 26 st. 1.
odreduje da kod ugovora o gradenju s klauzulom ,klju¢ u ruke” ugovorena cijena radova
predvidenih projektom obuhvaca i vrijednost onih radova koji nisu predvideni troSkovnikom,
ali su predvideni grafickim dijelovima projekta te da na promjenu cijene ne utjecu vise
radnje/manje radnje (izvedbenih radova/usluga), sve pod pretpostavkom da narucitelj osigurava

glavni i izvedbeni projekt.

1 Blagojevi¢, T.,Borislav, Krulj, Vrleta, op.cit. u bilj. 169., str. 1533.

172 perovié, Slobodan, Stojanovi¢, Dragoljub, Komentar zakona o obligacionim odnosima, Pravni fakultet
Kragujevac i Kulturni centar Gornji, Milanovac, knjiga 2., 1980.god., str. 340.

173 C1. 624. st. 6. ZOO

14 Blagojevié, T.,Borislav, Krulj, Vrleta, op. cit. u bilj. 169., str. 1533.
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U presudi Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske broj Pz-5532/2011 zauzeto je

stajaliSte:

,,..ne radi se o radovima koji su bili izazvani izvanrednim i neocekivanim dogadajem
kada je izvodac izveo radove ,, razupiranja rova“ da bi osigurao sigurnost za svoje radnike, jer

«

Jje takvu mogucnost trebao predvidjeti s obzirom na opis radova i kategoriju zemlje...
7. IZMIJENA CIJENE ,,KLJUC U RUKE*

Cini se da se na promjenu ugovorene cijene primjenjuju zakonske odredbe ¢1. 627. ZOO bez
obzira radi li se o ugovoru ,.kljuc u ruke* kod kojeg je ugovorena pausalna cijena ili jedini¢na
cijena.!™ Veé je navedeno da se kod ugovora o gradenju s klauzulom ,klju¢ u ruke“ cijena
moze ugovoriti u pausalnom iznosu ili jedini¢no te da se u praksi kod klauzule ,klju¢ u ruke*
u pravilu ugovara pausalna cijena. Odredba ¢lanka 627. ZOO® odnosi se na situaciju kada su
se narucitelj i izvoda¢ prilikom zakljuenja ugovora o gradenju sporazumjeli da nikakvo
povecanje cijena elemenata na osnovu kojih je odredena cijena radova nece imati za posljedicu

poveéanje cijene radova, odnosno kad su stranke ugovorile nepromjenjivu cijenu.’’

O pravnoj prirodi i dosezima odredbe 627. ZOO ne postoji suglasje. Dio autora smatra da je
rije¢ o kogentnoj odredbi'’®, te iz njihovih shvacanja proizlazi da je zakonodavac odrekao
ugovornim stranama mogucénost da se drugacije dogovore. Drugi odredbu smatraju
dispozitivnom. Prema tim shvacanjima proizlazi da ne bi bilo dovoljno ugovoriti da je cijena
¢vrsta, ve¢ bi iz ugovora moralo dodatno jasno proizlaziti da su ugovorne strane Zeljele iskljuciti

primjeni odredbe ¢. 627. ZOO.1"® Nadalje, smatraju da se tumacenjem a maiorem ad minus

175 Drugacije razmisljanje vidjeti: Milotié, op. cit. u bilj. 70., str. 72. —, Ako bi tijekom trajanja ugovornog odnosa
doslo do promjena cijena elemenata ili drugih cimbenika koji bi, primjerice, kod klasicnog ugovora o gradenju
doveli do mogucnosti primjene ¢l. 626. ili 627. ZOO i odredenih izmjena cijene, takva situacija na ugovor o
gradenju s odredbom ,,kljuc¢ u ruke“ nece imati utjecaj. Kakva god bila ta promjena cijene i neovisno o njezinu
intenzitetu (kvantifikaciji), dokle god je u gradevinskom i projektnom smislu sve jednako sadrzaju ugovora o
gradenju u trenutku njegova sklapanje, cijena se ne moze mijenjati.

176 C1. 627. ZOO glasi: (1) Ako je ugovoreno da se cijena radova nece mijenjati u slucaju da se nakon sklapanja
ugovora povecaju cijene elemenata na temelju kojih je ona odredena, izvodac moze, usprkos takvoj odredbi
ugovora, zahtijevati izmjenu cijene radova ako su se cijene elemenata, a bez njegova utjecaja, povecale u tolikoj
mjeri da bi cijena radova trebala biti veca za vise od deset postotaka. (2) Ali i u tom slucaju izvodac¢ moze
zahtijevati samo razliku u cijeni, osim ako je do povecéanja cijene elemenata doslo poslije njegova dolaska u
zakasnjenje.

17 Pojam ,,nepromjenjiva cijena“ nije definiran u ZOO, ve¢ se radi o uobi¢ajenoj trgovackoj terminologiji kojom
se zeli oznaciti da cijena nije podlozna prilagodavanjima odnosno da je nepromjenjiva.

178 Tako, Blagojevié, T.,Borislav, Krulj, Vrleta, op.cit. u bilj. 169., str. 1537., Vizner, Boris, Bukljas, Ivan, op.cCit.
u bilj. 165., str. 1974., Gorenc,V., op.cit. u bilj. 118., str. 999.

18 perovié, S., Stojanovié, D., op.cit. u bilj. 172., str. 349.

52



mora ugovornim stranama dopustiti i da iskljuce utjecaj promjene cijena elemenata na cijenu

radova. 80

Prema profesoru Markovinovicu valja se prikloniti stajaliStu da je rije¢ o kogentnoj odredbi,
bez obzira koliko god ta usporedba s institutom clausulae rebus sic stantibus bila uvjerljiva.
Prema profesorovom misljenju u prilog kogentnoj naravi odredbe ¢1. 627. ZOO govori njezina
dikcija koja ne spominje mogucnost drukcijeg ugovaranja. Prema njemu, ako bi se prihvatilo
da se radi o odredbi koja je dispozitivne naravi, proizlazili bi apsurdni zakljuc¢ci. Naime,
proizlazilo bi da se razlikuje ,,nepromjenjiva cijena* (koja bi u stvari bila ,,promjenjiva‘ jer bi
potpadala pod primjenu odredbe ¢l. 627. ZOO) i ,,stvarno nepromjenjivu cijenu* (koja bi doista
bila nepromjenjiva jer se za nju ne bi primjenjivala odredba ¢l. 627. ZOO). Prema tome, izrazu
nepromjenjiva cijena pridavalo bi znacenje koje taj termin nema, a istovremeno bi se ugovornim
stranama omogucilo da pod nekim drugim izricajem ugovore cijenu koja zaista ne bi bila

nepromjenjiva.'8!

Rizik povecanja cijene radova zbog povecéanja cijene elemenata na temelju kojih je ona
odredena je nacelno identi¢an, ali u stvarnosti zapravo i neSto manji u slucaju ugovaranja
klauzule , klju¢ u ruke*. Razlog tome je u na¢inu dokazivanja razlike u cijeni*®?jer kod ugovora
,»klju¢ u ruke* nacelno nema troskovnika s jedini¢nim cijenama koje bi mogle biti pojedina¢no
analizirane s ciljem utvrdivanja njihove promjene. Prema tome, kod jedini¢ne ugovorene cijene
ne primjenjuje se razlika u cijeni prema ¢l. 627. ZOO na jednak nacin kao kod pausalne cijene
ugovorene kod , klju¢a u ruke®, ve¢ u odnosu na pojedinac¢ne stavke.®® S obzirom na navedeno
izvoda¢ ima daleko slozeniji zadatak dokazivanja utjecaja promjena cijena elemenata na
njegovu ukupnu ugovorenu cijenu. Otegotna okolnost za izvodaca, a olakotna za narucitelja pri
tome je ¢injenica kako se kod utvrdivanja razlike u cijeni, uobicajeni zakonski rizik izvodaca
od 10%, promatra u odnosu na ukupnu ugovorenu cijenu, a ne u odnosu na pojedinacne

jedini¢ne cijene.

U praksi bi stoga izvodac, na identicnom projektu ugovorenom po principu troSkovnika s

jedini¢nim cijenama mogao imati na naplatu razlike u cijeni ukoliko bi postojao utjecaj odredbe

180 Cigoj, S., op.cit. u bilj. 119., str. 1855., Perovié, S., Stojanovié, D., op.cit. u bilj. 172., str. 349.

8L Markovinovié, H., op.cit. u bilj. 75., str., str. 509.

182 Da bi izvoda¢ mogao traziti razliku u cijeni zbog poveéanja pojedinih elemenata cijene, trebaju se ispuniti
sljedeci uvjeti: povecanje mora biti iznad 10% od ukupno utvrdene cijene, b) povecanje cijene ne smije nastupiti
nakon zakasnjenja izvodaca, ¢) do povecanja cijene nije smjelo do¢i pod utjecajem izvodaca i d) izvodac ima pravo
na razliku one cijene koja je iznad 10% povecanja.

18 Tako Ljubenko, Mico, Nagy, Tena, Kako primijeniti odredbu ZOO-a o nepromjenjivosti cijena, Novi
Informator, br. 6800, od 11. rujna 2023, str. 2.

53



¢l. 627. ZOO na svega par jedini¢nih cijena iako je taj utjecaj na ukupnu ugovorenu cijenu samo
npr. 3%. U slucaju da je ugovor sklopljen temeljem odredbe ,,klju¢ u ruke* izvodac¢ bi ostao

uskraéen za to pravo sve dok ukupna ugovorna cijena ne bi bila visa od 10%.

Cini se kako je ¢l. 627. ZOO prisilne prirode, a ¢l. 626. ZOO dispozitivne prirode.'® Prema
tome, ni cijena odredena klauzulom ,,klju¢ u ruke* nije izuzeta od opéeg rezima revalorizacije
cijena u gradevinarstvu. Takvo kogentno rjesenje iz ¢l. 627. ZOO nepotrebno ograni¢ava nacelo

autonomije ugovornih strana.

Za medunarodne ugovore o gradenju takve odredbe nisu uobiCajene jer se smatra da se
zakonodavac ne treba brinuti za cijene koje ugovaraju izvodaci i narucitelji, a posebno se ne
smatra da bi kogentno rjesenje iz ¢l. 627. ZOO trebalo imati uc¢inak u slucajevima kada se
ugovorne strane izri¢ito dogovore da ¢e cijena biti ¢vrsta. AKO SU se ugovorne strane izri¢ito
dogovorile o ¢vrstim cijenama, tada je taj dogovor zaista veoma relativan ako izvoda¢ ipak

moZe traziti poveéanje cijena u slu¢aju da one porastu ukupno za vise od 10%.8°

Nadalje, na temelju ¢lanka 630. st. 3. ZOO odredeno je da se cijena ,.klju¢ u ruke“ moze

izmijeniti u dva slucaja:
1) ukoliko se opseg ugovornih radova poveca na temelju sporazuma stranaka
2) iz razloga za koje odgovara narucitelj.

Ovdje je bitno naglasiti da ugovor o gradenju mora biti sklopljen u pisanom obliku,®® pa tako
1 sporazum stranaka (aneks) takoder treba biti sklopljen u tom obliku, odnosno u onom obliku
u kojem je sklopljen ugovor. Medutim, treba naglasiti kako je sudska praksa odstupila od

187

navedene interpretacije ¢l. 620. st. 2. ZOO u ranije izlozenoj presudi*®’ Visokog trgovackog

suda Republike Hrvatske.

Osim §to se cijena kod ugovora ,,klju¢ u ruke* moze izmijeniti sporazumom ugovornih stranaka
kada se opseg ugovornih radova poveca, ona se moze izmijeniti i iz razloga za koje odgovara
narucitelj. U tom smislu smatraju se situacije u kojima je do izvodenja nepredvidenih radova

ili viskova radova, koji su posljedica zahtjeva narucitelja, doSlo nakon sklapanja ugovora, zatim

184 Na to upuéuje izri¢aj odredbe ¢l. 626. st. 1. ZOO prema kojem se ta odredba primjenjuje ako ugovorom u
pogledu cijene nije predvideno sto drugo. Odredba ¢l. 626. ZOO izri¢ito dopusta drugacije ugovorno odredenje.
Prema tome, ugovornim strankama je prepuSteno da u pogledu izmjene cijena ugovorom predvide drugi
mehanizam izmjene cijene koji ¢e u tom slucaju imati prednost pred zakonskim rjeSenjem iz ¢l. 626. ZOO.

185 \yukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 345.-346.

186 (|, 620. st. 2. ZOO: ,, Ugovor o gradenju mora biti sklopljen u pisanom obliku *.

187 presuda Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, poslovni broj Pz-2843/04 od 13. veljace 2007.
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ako su takvi radovi posljedica izmjene projekta na zahtjev narucitelja nakon sklapanja ugovora

ili ako su radovi posljedica vise sile.!8®

Naime, ako je do izmjene projekta doSlo zbog traZenja narucitelja onda se prema navedenoj
odredbi ZOO moze kod ugovora s klauzulom ,,klju¢ u ruke“ ponovno definirati cijene i odnose
izmedu ugovornih strana. Buduéi da se radi o izmjenama projekta koje nisu bile sastavni dio
ugovora o gradenju s klauzulom ,.klju¢ u ruke* ponovno ¢e se dodatno obracunavati koliko
kostaju ti radovi, a $to treba jako pazljivo i precizno napraviti iz razloga §to ¢e se dosta toga
poremetiti, npr. rokovi dovrsetka radova kao i cijene drugih ranije ugovorenih radova na koje

utjecu izmjene projekte.

PUG u uzanci broj 26 st. 2. kao dodatne razloge za izmjenu cijene kod klauzule ,.klju¢ u ruke*

navodi:

1) nastupanje promjenjivih okolnosti

2) izvantroskovnickih radova koji nisu predvideni grafickim dijelovima projekta
3) promjene tehni¢ke dokumentacije'®® koju je zatrazio narugitel;.

Uzancom broj 18 st. 1. definirane su promjenjive okolnosti na na¢in da svaki ugovaratelj ima
pravo zahtijevati izmjenu ugovorene cijene (jedini¢ne ili ukupno ugovorene, ovisno o tome koja
je cijena ugovorena) ako dode do promijenjenih okolnosti koje utjecu na visinu te cijene. U st.
2. predmetne uzance promjenjive okolnosti su okolnosti koje se u vrijeme sklapanja ugovora

nisu mogle predvidjeti, a ¢ije se nastupanje nije moglo izbjeci niti njihovo djelovanje otkloniti.

U st. 3. iste uzance promijenjene okolnosti su osobito: a) mjere utvrdene aktima nadleznih
tijela, b) promjene cijena gradevnih proizvoda/opreme/usluga na trziStu, c) uvjeti za izvodenje
radova u zemlji ili vodi koji nisu predvideni tehnickom dokumentacijom, d) prekoracenje roka
gradnje radi izvodenja izvantroskovnickih radova. Definicija pojma promjenjivih okolnosti iz

uzanci sadrzi razlike u odnosu na ¢l. 369. ZOO.

Promijenjene okolnosti odredene su i u ¢l. 369. st. 1. ZOO koji izri¢ito glasi: Ako bi zbog
izvanrednih okolnosti nastalih nakon sklapanja ugovora, a koje se nisu mogle predvidjeti u

vrijeme sklapanja ugovora, ispunjenje obveze za jednu ugovornu stranu postalo pretjerano

188 perisa, Igor, Simi¢, Zeljko, op.cit. u bilj. 42., str. 27.
189 U uzanci broj 6 st. 15. tehnicka dokumentacija je definirana kao skup, elaborata, projekata, troskovnika i opisa
koji definiraju predmet radova i na temelju kojih je moguce pristupiti gradenju.
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otezano ili bi joj nanijelo pretjerano veliki gubitak, ona moze zahtijevati da se ugovor izmijeni

I3

ili cak i raskine. "

Vidljiva je razlika izmedu definicija pojma promijenjenih okolnosti u PUG od one u ZOO. U
PUG je istaknuto da su promjenjive okolnosti utjecale na visinu cijene, a ne da je njima nastao
pretjerano veliki gubitak ili je duznik doveden u pretjerano otegotan polozaj kako je propisano
Z00. 1z PUG proizlazi da su promjene cijena automatski promijenjene okolnosti, a §to ne bi
bilo u skladu s naravi odredbi ZOO o promijenjenim okolnostima. Uglavnom, stranke ugovora
sukladno odredbi ZOO mogu odrediti §to smatraju promijenjenom okolnos$¢u i na taj se naéin
odre¢i pozivanja na odredene promijenjene okolnosti, osim ako bi to bilo protivno nacelu

savjesnosti i postenja.
8. ODGOVORNOST ZA PROJEKT

Kod ugovora o gradenju uobicajena je situacija da projekt neke gradevine izraduje projektant
po narudzbi narucitelja odnosno da narucitelj daje projekt na temelju kojeg izvodac izvodi
radove. Kod ugovora o gradenju, ali i kod ugovora o gradenju s klauzulom ,,klju¢ u ruke* kod
kojih je projekt izostavljen iz ugovora, odnosno kada je izvoda¢ ugovorio samo izvodenje
gradevinskih radova bez projektiranja, postavlja se pitanje moze li izvodac traZiti naknadu Stete
od projektanta. U starijoj praksi bio je zauzet stav: da ako bi izvoda¢ pretrpio Stetu zbog
propusta projektanta, izvoda¢ ne bi naknadu Stete mogao traZiti od projektanta ve¢ od
naruditelja jer izvodac¢ nije ni u kakvom pravnom odnosu s projektantom. Takav stav je
prevladavao sve dok zakonodavac u ¢l. 636. st. 4. ZOO® nije izri¢ito propisa0 moguénost da

izvodac direktno tuZzi projektanta za Stetu koju je naknadio narucitelju.

Naime, izmjena manjkavog projekta moze rezultirati privremenom obustavom radova koja nije
zakonski regulirana. U tom se slucaju, izvoda¢ moze osigurati samo ugovornim odredbama od
snosenja troskova te obustave. Prema profesoru Vukmiru dobro rjesenje je da ugovorne odredbe
sadrZe rok trajanja takve obustave, te pravo ugovornih stranaka da raskinu ugovor ako takva

obustava traje dulje vrijeme od ugovorenog roka.'%!

Kod ugovora o gradenju s klauzulom ,,klju¢ u ruke* postoji i mogucénost da projekt izraduje
izvodac. To je sluéaj kad su poslovi projektiranja sastavni dio ugovora, odnosno kad je obveza

izvodaca da pribavi projektno rjeSenje. U situaciji kada je izvoda¢ duzan projektirati gradnju,

190 1. 636. st. 4. ZOO glasi: ,,Izvodac koji je naknadio Stetu nastalu zbog nedostatka u izvedenim radovima ima
pravo zahtijevati naknadu od projektanta u mjeri u kojoj nedostaci u izvedenim radovima potjecu od nedostataka
u projektu. *

191 Vukmir, op.cit. u bilj. 1., str. 515.
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narucitelj nije ni u kakvoj vezi s projektantom zbog ¢ega sva odgovornost, vezano za projekt,

pada na izvodaca. U tom slucaju, izvodac¢ naknadu Stete moze izravno traziti od projektanta.

Takoder, za nedostatke u projektu moze biti odgovoran i revident.!®? Prema ¢l. 49. st. 2. ZOG
projektiranje, kontrolu i nostrifikaciju projekta, gradenje i stru¢ni nadzor gradenja investitor
mora pisanim ugovorom povjeriti osobama koje ispunjavaju uvjete za obavljanje tih djelatnosti
prema posebnom zakonu, ako tim zakonom nije druk¢ije propisano.l®® Sukladno &l. 63. st. 1.
ZOG revident je odgovoran da projekt ili dio projekta za koji je proveo kontrolu i dao pozitivno
izvjeS¢e udovoljava zahtjevima iz ZOG, posebnih zakona i propisa donesenih na temelju tih
zakona, tehnickih specifikacija i pravila struke u pogledu kontroliranog svojstva. Osim toga u
stavku 2. istog ¢lanka ZOG propisano je da se na revidenta na odgovarajuci nacin primjenjuju
odredbe ZOG o odgovornosti projektanta. Prema tome, revident radi po nalogu investitora®,
te ako revident potvrdi projekt, a projekt ne udovoljava zahtjevima ZOG, prema odredbama
Z0OG odgovara za prekrSaj 1 za Stetu koja je nastala izvodac¢u zbog uéinjenih propusta u

izvedenim radovima.

Prema FIDIC-u odgovornost izvodaca za projekt ovisi o vrsti ugovora koji izvodac sklapa s
naruciteljem. Kod FIDIC-ove Crvene knjige ponuditelji nemaju odgovornost za projekt jer
projekt dobiva od naruditelja. Medutim, u ¢l. 4.1. t. 3. Crvene knjige nije isklju¢ena moguénost
da izvodac projektira odredene dijelove gradevine. U tom slucaju izvoda¢ odgovara za projekt
koji je izradio.

Kod ugovora opisanih u FIDIC-ovoj Zutoj knjizi (design build) i Srebrnoj knjizi (turnkey) od
izvodaca radova ocekuje se da se radovi izvode prema projektu koje je izradio izvodac.
Medutim, odgovornost izvodada za projekt prema Zutoj i Srebrnoj knjizi nije identi¢na. Prema
&l. 5.1. Zute knjige izvoda¢ ima obvezu osigurati izradu projekta od ovlastenih projektanata koji
se moraju pridrzavati zahtjeva narucitelja. Od izvodaca se oCekuje da pregleda sve zahtjeve
narucitelja i da pravovremeno obavijesti narucitelja o moguéim pogreskama, nedostacima ili
drugim manjkavostima u tim zahtjevima. Izvoda¢ neée imati pravo na produljenje rokova i

izmjenu cijene ako bi se naknadno pokazalo da izvodac nije otkrio pogreske ili nedostatke u

192 Prema ¢l. 61 ZOG: Revident je fizicka osoba ovlastena za kontrolu projekta prema propisu kojim se ureduje
udruzivanje u komoru arhitekata i komore inZenjera u graditeljstvu i prostornom uredenju.

193 Misljenje Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja KLASA: 360-01/20-02/316, URBR0J:531-09-1-20-
2 od 9. srpnja 2020.

194 C1. 49. st. 1. ZOG: ,, Investitor je pravna ili fizicka osoba u cije ime se gradi gradevina “.
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zahtjevima narucitelja, pod pretpostavkom da bi iskusni izvoda¢ uz duznu paznju takve

pogreske morao uo¢iti.1%

Izvodac, nakon §to je saznao ili je mogao saznati za okolnost ili dogadaj iz kojeg bi proizasla

eventualna izmjena, mora najkasnije u roku od 28 dana o tome obavijestiti inZenjera'® i
narucitelja. Ako izvodac ne dostavi obavijest u roku od 28 dana, rok se nece produljiti i izvodac
nema pravo na dodatno placanje, a narucitelj ¢e biti osloboden od svih obveza u vezi s takvim

potrazivanjem.'®’

Za razliku od Zute knjige kod Srebrne knjige odgovornost izvodaca za projekt je poveéana jer
se u ¢l 5.1. te knjige odreduje da narucitelj ne odgovara za bilo kakve pogreske i nedostatke u
zahtjevima narucditelja kao ni za to¢nost svojih zahtjeva. Ipak, ta je odgovornost djelomi¢no
umanjena iznimkama koje se odnose na one podatke koje narucitelj proglasi nepromjenjivima,
za odredivanje svrhe ugovorenih radova, Kriterija za testiranje postrojenja te podatke koje

izvoda¢ nije u stanju provjeriti.!%

U ¢l. 5.8. Zute i Srebrne knjige propisano je: ako bi se u projektu izvodaca naknadno otkrili
nedostaci zbog Cega bi se trebala mijenjati tehni¢ka dokumentacija ili ugovoreni radovi,
troskovi ispravljanja tih nedostataka padaju na teret izvodaca, bez obzira na to je li prethodno

dobivena naruciteljeva suglasnost ili odobrenje za takav projekt.

Slijedom navedenog, projektant moze, ali i ne mora biti u ugovornom odnosu s naruditeljem.
To ovisi o tome je li projekt sastavni dio ugovor s klauzulom ,.klju¢ u ruke* izmedu narucitelja
1 izvodaca ili nije, a Sto ujedno i utjeCe na odnose izmedu narucitelja, izvodaca, projektanta i

revidenta.
9. RIZIK KONTROLE KVALITETE KOD KLAUZULE ,,KLJUé U RUKE*“

Kao sto je prethodno navedeno kod ugovora o gradenju gdje je ugovorena klauzula ,.klju¢ u
ruke®, nacelno postoje dvije faze realizacije projekta. To je faza projektiranja i faza gradenja,
ali se ponekad takav ugovor sklapa kada je projektna dokumentacija prethodno izradena zbog

Cega se faza projektiranja preskace. U tom ugovoru treba vrlo detaljno urediti pitanje

195 Ipak, ¢ini se da prema ¢l. 1.9. Zute knjige, pogreske i nedostaci mogu biti otkriveni i nakon poéetka radova, a
ne samo prije sklapanja ugovora, ako je zahtjev predan u skladu s ¢l. 20.1.

196 (%1.1.1.2.4. FIDIC Zute knjiga iz 1999: InZenjer je osoba koju imenuje narucitelj da djeluje kao inZenjer u vezi
s ugovorom i koja je navedena u dodatku ponudi ili druga osoba koju narucitelj povremeno moze imenovati i o
kojoj je izvodac obavjesten.

197 ¢1. 20.1.1.1.-t.2. FIDIC Zute knjiga iz 1999.

198 1. 5.1. t.1.- t.4.. FIDIC Srebrne knjige iz 1999.
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odgovornosti za prethodno izradenu projektnu dokumentaciju, neovisno o tome tko ju je

izradio, odnosno po ¢ijem je nalogu izradena.

Kontrola kvalitete u fazi projektiranja svodi se na kontrolu ispunjenja zahtjeva narucitelja,
odnosno na implementaciju svih zahtjeva narucitelja u projektnu dokumentaciju. Pod
pretpostavkom da je projektna dokumentacija izradena sukladno zahtjevima naruditelja i
sukladno odredbama relevantnih zakonskih i podzakonskih propisa, kontrola u fazi gradenja

identic¢na je kontroli bilo kojeg drugog projekta bez obzira na klauzulu ,,kljuc u ruke®.

U praksi klauzula ,.klju¢ u ruke* se esto ugovara do roh bau izvedbe'®® i to zato 3to je kod
grubih radova do roh bau stanja lak$e definirati kvalitetu radova (tehnicki lako definirana kroz
mjere, koli¢ine, itd.) nego kod zavr$nih radova koji idu nakon roh bau izvedbe gdje je puno

izrazeniji aspekt kvalitete radova.

Slijedom navedenog, stava sam da kontrola kvalitete radova kod klauzule ,,klju¢ u ruke“ ne
snosi nikakve dodatne rizike u odnosu na projekte realizirane putem drugih tipova ugovora,
naravno sve to pod pretpostavkom da je naruditelj svoje zahtjeve jasno i nedvosmisleno

unaprijed definirao.
10. ZAKLJUCAK

Zavr$avajuci obradu teme ,Klauzula ,klju¢ u ruke“ kod ugovora o gradenju potrebno je u
nekoliko zakljuénih misli istaknuti neke temeljne odrednice koje se odnose na ovu

problematiku.

Klauzula ,.klju¢ u ruke* Cesta je klauzula kod ugovora o gradenju, kao trgovackog ugovora, i
to kako u hrvatskom pravnom prometu tako i u drugim drzavama. Radi se o posebnoj klauzuli
trgovackog prava koja ima izrazit u¢inak na prava i obveze ugovornih strana u odnosu na opca
pravila ugovora o gradenju. U domacoj poslovnoj praksi, narucitelji i izvodaci ¢esto sklapaju
ugovor o gradenju s klauzulom ,,klju¢ u ruke* bez znanja i promisljanja o posljedicama koje ta
klauzula donosi (Cesto zbog manjka vremena pri izradi projekta i prikupljanja tehnicke
dokumentacije troSkovnik nije izraden kvalitetno, Sto rezultira pogreSnim procjenama 1 velikim

gubicima) za razliku od medunarodne prakse gdje se postupa puno ozbiljnije.

Klauzula ,klju¢ u ruke® narucitelja, u fazi realizacije, oslobada dosta ,,glavobolja®, a sve iz

razloga $to je vecina rizika na strani izvodaca. Narucitelji moraju biti svjesni kako je priprema

19 Nacin gradnje stambenih i poslovnih objekata kod kojeg se objekt dovede do odredenog stupnja gotovosti, a
kupac preuzima dovrsenje.
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projekta, kada je ugovorena ta klauzula, daleko zahtjevniji zadatak od pripreme projekta po
,,obi¢nom* ugovoru §to mnogi od njih zaboravljaju ili podcjenjuju. Naime, ako narucitelj zeli
zadrzati kontrolu nad provedbom projekta, odnosno, ako narucitelj zeli kao konaéni proizvod
dobiti upravo onakvu gradevinu kakvu je 1 zamislio, onda u pripremi ugovora s izvodacem
radova mora precizno specificirati sva bitna obiljezja te gradevine, Sto Cesto nije slucaj.
Narucitelj tada tijekom realizacije projekta pribjegava raznim intervencijama u specifikacijama,
§to nije nedozvoljeno, ali utjeCe na prava i obveze izvodaca Cime se naruSava ono S§to je

inicijalno ugovoreno pod pogodbom ,.klju¢ u ruke®.

Ugovaranje klauzule ,klju¢ u ruke* pretpostavlja izvoda¢evu obvezu izgradnje kompletnog
objekta do njegove pune funkcionalnosti i obvezu projektiranja do barem razine glavnog
projekta, a onda i izvedbenog projekta. Drugim rije¢ima, ako dode do kakvog propusta u
pogledu ispunjenja tih obveza, cjelokupan rizik snosi izvoda¢. U tom smislu narucitelji su,
upravo radi smanjena vlastitog rizika, spremni za to platiti vecu cijenu kako bi bez previse

ulozenog truda i uplitanja u sam proces izgradnje dobili gotov objekt, odnosno predmet gradnje.

Odredbe ¢l1. 630. ZOO o klauzuli ,,klju¢ u ruke* ne odrazavaju prevladavajuce shvacanje i
razumijevanje te klauzule u medunarodnoj praksi da izvoda¢ ne moze preuzeti odgovornost za
rjeSenja koja je naruditelj ili njegov projektant ugradio u projekt. Punu odgovornost za
funkcionalnost i kompletnost ugovorenih radova izvoda¢ moze preuzeti samo ako je projekt
izradio osobno izvodac ili projektant kojeg je izabrao i kojeg kontrolira. Takoder i FIDIC-ova
,»orebrna knjiga® navodi kako izvoda¢ mora izraditi projekt na temelju kojeg se treba graditi i

ispitati zemljiSte na kojem cCe se graditi.

Stoga je potrebno de lege ferenda izmijeniti ¢l. 630. ZOO upravo onako kako je profesor
Vukmir predlagao. Prije svega, st. 1. tog ¢lanka bi trebao glasiti: ,, Ako ugovor o gradenju
sadrzi odredbu ,.klju¢ u ruke* ili neku drugu slicnu odredbu, izvodac¢ se samostalno obvezuje
izvesti projektiranje i sve radove potrebne za izgradnju i uporabu gradevine.“ PredloZzenom bi
promjenom klauzula ,klju¢ u ruke”, kod ugovora o gradenju, odgovarala razumijevanju te

klauzule u medunarodnoj praksi.

Takoder je potrebno istaknuti kako uredenje klauzule ,klju¢ u ruke* u PUG nije protivno
uredenju te klauzule u ZOO. Naruditelji 1 izvodaci trebaju dobro razmisliti hoce 1i prilikom
ugovaranja iskljuciti primjenu PUG ili bi u postupku javne nabave primijenili automatizam iz
¢l. 219. ZIN. Naime, ako su stranke u ugovoru iskljucili primjenu PUG i ako ugovorom nisu

definirali odredbe koje su predmet uredenja uzancom broj 26, a kojom se ureduje utjecaj
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klauzule ,.klju¢ u ruke* na ugovorenu cijenu, stranke preuzimaju znacajan rizik da bi se mogle
susresti s problemom oko nastupanja odredenog pravnog ucinka koji se veze za prava i obveze
jer je izostala podloga u uzancama, a ZOO o tome ni$ta ne odreduje. U tom slucaju ugovorne
stranke bi se mogle naci u problemu jer je izostalo izri¢ito pravno rjeSenje za njihova prava i
obveze zbog Cega ¢e se morati posluziti slicnim i opéim pravilima obveznog prava, a u

najgorem slucaju ¢e pravno rjeSenje traziti i u primjeni op¢ih nacela obveznog prava.

Ugovaranje klauzule ,.klju¢ u ruke“ preporucljivo je kod jednostavnijih vrsta gradevine s
aspekta tehnoloske izvedbe (npr. nacelno niskogradnja). Razlog tome je $to se tu nailazi na
nekoliko osnovnih vrsta radova na duzim trasama i jednog izvodaca: kako se radi pocetak trase,
tako ¢e se napraviti sredina i kraj trese. Jednostavnija gradevina ne znaci da je ona manje
vrijedna, ona moze biti jednostavnija za izgradnju, a u konaénici moze biti skuplja nego neka
druga gradevina koja je slozenija za izgradnju. Medutim, bitno je da se napravilo dobro
ispitivanje tla i da se $to bolje informira kroz $ta se prolazi (npr. zemlja, kamen itd.) kako se
izvodac ne bi naknadno nasao u problemu jer je na to pristao. Takoder, preporucljivo je klauzulu
,»klju¢ u ruke* ugovarati kod izgradnje onih gradevina koje su visokogradnja, ali ne zahtijevaju
nekakvu visoku sofisticiranost u zavr$nim radovima (npr. kod osnovnih $kola, vrti¢a), samo sto
tu projekt mora biti potpuno jasan glede ,,projektnih kriterija®“ koji sadrzavaju standarde

kvalitete, kapacitet objekta, tehnoloski projekt, popis opreme.

Ugovaranje klauzule ,klju¢ u ruke* nije preporucljivo za radove u tlu kad se ide u dubinu (to
nije niskogradnja), kad se radovi rade radi gradnje garaze na dubini od 20 m (minus dva, tri,
Cetiri) pa se jo§ gradi sofisticirano u visinu (npr. trgovacki centri) jer se na toj dubini tesko moze
imati dobre i pouzdane geotehnic¢ke podatke (gdje su podzemne vode, a gdje nisu). Moguce su
pojave fizickih zapreka koje se nisu mogle utvrditi pregledom prije sklapanja ugovora s
klauzulom ,.,klju¢ u ruke®, a to je narocito slucaj s fizickim uvjetima ispod povrsine tla. U tom
slu¢aju je izgledno da ¢e izvodac radova imati znacajne dodatne troskove u realizaciji ugovora.
Narucitelju nije u interesu da ugovori prava i obveze koje ¢e na kraju odvesti izvodaca u stecaj.
Interes narucitelja je da se ugovoreni projekt realizira. Prema tome, za duboka kopanja u tlu i
za sofisticiranu izgradnju, kao $to su hoteli, nije preporucljivo ugovarati klauzulu ,.klju¢ u

(13

ruke

U praksi postoje razni pojavni oblici ugovora o gradenju s klauzulom ,,klju¢ u ruke* kao $to su
ugovori s pausalnom cijenom ili pak ugovori kod kojih narucitelj projektira glavni projekt. U
poslovnoj praksi nalazimo i oblike ugovora s klauzulom , klju¢ u ruke za stavke troSkovnika“
gdje je odgovornost samo za provjeru koli¢ina, zatim kad narucitelj projektira jer se radi u BIM-
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u itd. Medutim, onaj pravi ugovor o gradenju s odredbom ,.,klju¢ u ruke* predstavlja slucaj kad
izvodac daje svoj ,.know-how* i za njega preuzima punu odgovornost. Stoga je najvazniji izvor
za ugovor o gradenju sam ugovor kojeg sklapa izvodac i narucitelj. Ugovorne strane su nacelno
slobodne ugovoriti razlic¢ite uvjete ugovora, odrediti podjelu rizika izmedu ugovornih strana,
specificirati kontrolu obavljenih radova i sli¢no jer je veéina odredaba ZOO kod ugovora o

gradenju dispozitivne naravi.
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