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obvezno pravo

Ugovorna kazna kod ugovora o gradenju

VANJA VARGEC, dipl. iur,

Ugovorna kazna kao institut
obveznog prava regulirana je
odredbama dlanaka 350.-356,
Zakona o obveznim odnosima

(Mar. nov., br. 35/05, 41/08, 125/11
i 78/15), U clanku razmatramo

taj institut kad je predviden
ugovorom o gradenju, S ohzirom
na to, razmatramo, osim adredaba
Zakona o obveznim odnosima, i
odgovarajuce odredbe Pasebnilt
wzanca o gradenju (S1. 1. SERJ,

br. 18/77), kaje se primjenjuju

u ohveznim odnosima medu
trgovcima ako oni nisu izrijekom ili
presutne iskljutili njihovu primjenu.

1. Uvod

Inatitul ugovaorne kazne kod ugovora
o gradenju kao institut obveznog prava
requlitan je Zokonom o obveznlm odno-
sima, odredbama Clanaka 350,-356. (Nar.
new, br 35/0%, 4108, 125711 1 78/15 - u
nastavku teksta: 2000, Materija ugovora
ograden|u vrlo |2 slekena, stoga je urede-
na odredbama tlanaka 620,516, 700-a,
kao | oplim zakonskim rfelenjima, vgo-
wornim wvetima | Posebnim uzancama u
gradenju (51, |, SFEL b 18277 - u nastay-
ku teksta: uzange} kao oblik normiranja
cdnosa medu strankama izvan zakona,
& ke e gotove udijek, bez iznimke, pri-
Mmpenjujw

Rije¢ wzanca chitno se korsti kao
sinanim za obidal, 2l se u nas koristi u
mincding za nazivanje kodificiranih trgo-
vackih {nakada poslovnihl obicaja.

Traovatki obifali nisu u pisanom
abdiky, a1 ih s mode zabiljediti pa | sku-
plti, U tarm s sludaju utvrduje samo one
S0 u praksi ved postoji. Mije, dakle, rijed
o Ajilovu stvaranju

Medutim, kad je riped o obicajima kol
uraduju vainije cdnose medu gospodar-
skim subjektima, tada se tabkvi obitaji, tj.
uzance ureduju éak i u plsanam abliku,

Bududi da su odnosi kod ugovaora o
gradenju prije duljeg vremena prepos
Znati kao vaini u tom smisly, nije neg-
bi¢no da su uzance o gradenju fak i ko
dificirane kroz sluibent glasnik,

2. Opcenito o ugovaoru

o gradenju

Uoovor o gradenju, kao temel) prav-
nog posla, ugovor Je kojl se sklapa izme-
du izvodada radova | Investiters [naredi-
telja radoval. Dvostrano-obyvezng pravnl
posao, formalan (mora bin sklopljen u pi-
samoim obliku, u pretiveom ne proizvodl
nikakay pravni ucinakl, naplatan, u stvar
ugovor o djelu koji se zbog svog znadenja
razvio u samostalan ugovor 12 na kol sa
supsidijarme primjenjuju odredbe 200-a
koje ureduju vgovor o djelu.

Ugover o gradenju je ugover kajim s
izwodal obwezupe da e u uOVOTENGM
roku i prema odredenom projekiu sagra-
diti cdredenu gradevinu na gdredenosm
zemljistu ili na takvam zemlpity, odno-
sno na ved postojedem objekiy obavit
kakve druge gradevinske radove, a naru-
Litel] (imvestitor) obvezuje se za obavij-
nfe tih radova isplatin odredenuy cijenu,

Opde odredbe o ugoveru o gradenju,
ugovory o gradenju s cdredbom kljuc
w rukes, cdgovorneost za nedostatke te
odgovormnost 2a bitne nedostatke za gra-
devinu regulirane su fancima G20-636.
Z00-a

Bitni sastojei vgovora o gradenju jesu
predmet | cijend, 310 je razvidno iz same
zakonske definicije vgovora o gradenju.

Cijena radova moZe se odrediti po je-
dinici mjere ugovorenih radova [jedinié-
na cipena) i v ukupnom iznosu za cijely
gradevinu (ukupno ugovarena cijena} u
skiadu & odredbom clanka 625, Z00-a.

lake se w odredbi dlanka 620, Z00-a
speminge rok (ugovoreni rok], on nije bi-
tan sastojak ugovora, medutim mofe to
postati same i iskljudivo voljom ugovar-
nik stranaka.

Uzanca br. 23 wrerduje cjeny radowva
ma nacin koji Je utweden uvjetima nandl-
talja uz podnodenje ponude | ugovaranje
tih radova. Cijena se odreduje za jedinicu
mjere radova koji su pradmet uoovora (je-
diniféna cijena), te u ukupnom iZnosu Za
vrijednast cifelog objekta il dijela ahjokia
I odredenih radova (navedena uzanca u
skladu je s odredbom €1, 625, Z00-a).

Sastavnim dijelovima vgovora o gra-
denju smatraju s

« ponudaizvodada

- projekti

- opdl i posebni uvjet ugovors

= operalivii i terminski plan izvode-
nja raclova,

Prije samog podetak zvodenis radova
lzvodad je duian cbhavit kontrofu | isprav-
nost projekata od naruditelja. Ako pritom
uoti neke nedostathe, obvazan j& admah
fzvijestiti 0 tome marudiela e mu dat
primjeren rok za otklanjange nedostata-
ka. U supratnom, ako 1o ne uding, te zbog
toga dode do zastoja u radovima ili neka
druge Stete, izvedad nema pravo postavi-
ti zahtjev za naknadom Etete, Ako pritom
nistane Steta samom naruditelju, zvodad
mu je obvezan nadoknaditi nastalu Swetu,

Smatra se da je zahtjev marudielju
postavijen pravodobno ako mu je ostav-
fjena dovoljns vremena da postupi na t=-
malju tako postavijenog zehtjeva, 4 da pri
teme ne nastane 2asio) u radavima.

f1a se tite nedostataka o glavnom
propektu koji mogu wgroziti sigurnost
gradevine, 2ivor Il zdravije ud), susjedne
gradevine i s, dzveddac keji i wedi obva-
zan Je obustavitl radove | poduzeti mjeme
zis oiklanjanja nedosiataka,

Ako dode de mjens projekts s ciljem
otklanjanja nedostataka, rolkove | na-
knadu stete snosi naruditell, dok 28 one
projekte koje je izradio izvodaé, trofkove
i nastalu ety snosi izvodad.

2.1, Izvodac radova

lzvdad radova e csoba koja gradl ili
izvadi pojedine radove na gradevini, a 1o
maie biti osoba koja ispunjava uvjete za
chavljanje dielatnosti gradenja prema
posebnom zakoru | osoba kaja je na te-
mefju ugovora prewzela obvezu da de
izvesti ugoverena radowve,

Glavne ochveze izvodaca s

- |zgradnja gradevine

- omogucsvanje nadzora nad rado-
Wi

- odgovornest za necostatke (vidlivi
i skriveni nedestatei}

- pdgovornost za bitne zahtjeve za
aredevinm

Posebni slucajevi odgovornosti izve-
daci:

- nedostatci zbog pogreike u projeknu

- nedostatcl materijala | ugradens
oprems

- medostatel  prouzrofeni  uputama
narutitela.

2.2, Naruéitelj radova

Inwestitor (nareditelj radova) pravna je
il fzidka osoba u dije se ime gradi grade-
wvina, koja je narutila ievedenje radova,

Marucitel, kao i svi njegovl pravni
sljednici, koji je uredno i pravodobna izvi-
Jestio izvodads da izvedeni radovi imaju
nedostatak, ima prave:

- rahtijevati uklanfanie nedostataka, lll

- sam uklonid nedostatak na radun
izvodada, i

- srefzind clpen, il

- raskinuti ugovor e

= ima pravo i na naknadu Sete.

Svakako valia naglasitl da narulitelju
pravo na naknadu Stete pripada kumula-
tivna, Uz hilo koje od navedenih prava.

MNarufitel] takoder ima pravo na ugo-
vornu kazne

3. Ugovorna kazna kod
ugovora o gradenju

Opie gdredbe o ugoverno] kaznl sa-
driane su u Clancima 350.-356. Z00-a e
S primjanjuju U ugovorima o gradenju
jerih odredbe koje wreduju ugovor o gra-
denju ne sadriavaju

CQdredbom Clanka 12, st 2. Z00-a
propisanc je da se u obveznim odnosima
medu trgovcima primjenjuju i trgavack
abitejl koje trgovc redovite primjenjuju
u istim takvim odnosima, ako sudionici u
njima nisu lzrijekam il predutnog isshudili
mjihovy primjenu,

MNavedano znadl da se ma ugover o
gradenju, a time | na odredby o ugovor-
noj kaznl, uvlisk primjenjuju uzance kac
kodificirani poslavni abicaji, ako nijz iri-
jekom il pradutne dskijetens njikova pri-
mjena,

Medutim, valja napomenuti da se Pa-
sebine uzance o gradenju prije stupanja
na snagu neveg Zakena o obveznim od-
nosima nisw mogle primijeniti protivio
izrazenc] volll wgovornih strana, vec su
prisitng norme Zakona o obveznim od-
nasima uvijek bile jade od wzanca, jer se
takve odredbe nisu mogle ni ugovorom
stranaka ni peslovnim obicajima il uzan-
cama iskijudl,

Stupanjem na snagu novog Zakomna o
ohveznim cdnosima uzance se gotown be-
ZEREmnG primjenjufu | pestale su glavne
pravnn sredstvo wredenja wgovora o gri-
cenju, Mma je odradenc da se primjenju-
Juna ugovere o gradenju, ake u njima to
nije bilo iskljudenn, jer se tada smatralo da
su wgovernli njihovu primjenu,

Dakle, valja zakljugiti da =2 u svim
ugowierima o gradenju sklopljenima prije
1. sijecnja 2006, idun stupanja na snagu
Z00-a} a u kojima nije posebno ugovo-
rena primjend Posebnih uzanc o grade-
nju, one nede primjenjivati,

Glayna harakberistika ugovorne kazne
Jestakeesormost, Ste zmadl da dijeli praviw
sudbinu obveze na koju se odnasi osigu-
ranje ugovornom Kaznam. Kio sporedni
uglavak obveznopravnog ugovors u situ-
aciji nistetnosti glavae obveze, ugovorna
ce kazna takoder kit niftetna,

Ako pe ugovorna kazna ugovorena 2a
slutaj nefspunjenje obverze, tada vierov-
nik mede zahtijevatl ill spunjenje uga-
vara ili ugovornu kaznw, 3o znadi da vje-
rovniku s1ofi na raspolaganju alternativai
zahtjew.

Ako je ugovorna kazng, pak, voovo-
rena za sludaj zakabnjenja ill neursdnog
ispunjenja obveze, tada vjerovnik mode
traditi i ispunjenje glavne obveze | ugo-
vornu kaznuy, U tom slufaju vjerowniku
stoji na raspelagan ju kurmulativni zahtjew.

Ugovorne strane ugovaraju visinu ka-
e po svojoj volll, u ukupmom iZnesu, u
postotky, za svaki dan zakadnjenia ili na
kaoji drugi nagin, Dakle, stranke su glede
odredivanja vising ugovoms kazne bez
ogranifenja. kako welifingm osnovica,
tako i velidinom S1ete, kolidinem neispu-
njene obveze | sk Ake su ugovorne strane
ugovorile ugovernu kaznu, ali su propu-
stile odrediti njezing vising, smatra se da
& sdredba o ugovorne] kezni pravevala-
i, & ako s ugovorne strang naknadno

MNastavak na 16. stranici
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ne dogovore oka visinge ugovorne kazne,
odreduje ju sud ovisno o rebevantnim
cholrostima sludaga, uz prictjeny odred-
btz o visini ugoverne kazoe iz uranci

Treba istaknuti da je Uzancom br. 52
ogranicena vising wgovorns kazne na 1
Yo dnevno, do ukupne 5 %, § to samo za
slucaj kainjenja. To 2nadi da kriterij donje
wrijednosti ukupne ugovarne kazne nije
ograniéen i predstavlja slobodnu vaolju
stranaka, zav razliku od gornje vrijednost
ugoveme kazne, koje je ogranidena na
5% whupne cipene radovi,

ke misu ugovorile primjeny Posebnih
uzarci u gradenju ili ako iz okolnosti
ne proizlazi da su njihevu primjenu ze-
liele il 21, 51, 2. Z00-a - Nar. now,, br.
53/91-83/01} ugovorng kazna moie
i smanjiti ako s spunjens pretpo-
stavke iz £l 274, 200-2, ali njezina vi-
sira nije ogranitena na 5 % vrijed nosti
izvedenih radova (Vi priveedng sud,
P2-236/86 od 14, listopeda 1586,

Takoder, akao su stranke w ugovory is-
kljugile primpenu Poscbnik uzanci u gra-
denju, te nisu ugovarile najvisu granicu
ugovarne kazne tada de w sludaju spora
medu strankarma sud marati utvrediti ko-
lika je promjerena s cbairom ne okelnost
ugovornog odnosa gradenja, najvida gra-
nica ugovarne kazne,

Autoru je iz do sada dostupnih ugo-
wora poznata kao navie ugovorena gor-
N graniza ugovorns kazne 20 % ukupne
wijadnasti raciove.

Glavna je funkeija wgovarne kazne
pojatanie obweznog odnoss, odnosne
moemo redi da @ ugovorna kezna, u
stvarl, ugovorom  wnaprized odreden
iznos nakmade S1ete | njezin se iznos ne
mora poklapati s provzrodensm S1etam

Strana u giju je korist ugovorana, necs
morati dokazivati postojanje Stote jer je
iznos naknade ved unaprijed ocdreden.
Meca morati niti dokazivati krivnju druge
strane jor seona predmnijeva,

Vierownik nema pravo na naknadu
Ftete, osim prava na naknadu vidka za kojl
stvarna Steta premaduje iznocs ugovorna
kazne

4, Prava vjerovnika

U odredbi o ugovorna) kazni treba
cdraditi osnovicu za obraun ugovorne
kazne. Ona se takoder obralunava da
primopredaje objekta odnosno dijela
chjzkia koji j jedna cjelina i kofi se mode
semigatalng keistitl,

Razvidno je da je 200 uwjetovas na-
rufitelju da najkasnije na primopredajl

kaznu, iz ¢ega nedvojbeno proizlzzi da je
rok U kajem viercvnik mode podnijeti svaj
zahtjev prakluzivan,

Medutim, Uzancom b 35 v se rok
produljuje do zaviistka kenalnog obra-
funa,

lzwoda radova chyvezan je platiti uge-
vornu kaznu ako su ispunjena dvije pret-
poslavkie;

Frema sudsko)j praksi - Ako stran- |

1. da je zakiasrio s spunjenjem cbyveze

Z. da je odgovoran za zakainjenje.

lzvodaZ se oslobada cbveze placanja
ugowvorne kazne ako je do zakadnjenja s
Ispunjeniem obveze doilo zbog razloga
za kofi izvodad radova ne odgovara (npr.
visa sila, odgovornost naruditelja) ili ako
lzvpdad dokade da je do zakadnjenja dod-
I zbog okolnesti koje su nastale poslije
sklapania ugovora, a koje nije mogao
sprripediti, uklonith 1 1zBjec), 5 tm da se
krivaja dudnika presuming,

Vjerovnik ne moze zahtijevati ugovor.
nu kaznu zbog zakainjenia ako jo primic
Ispunjenje obwveze, a nije ber odgadanja
pricpélo duniku da zadriava svoje pravo
na ugovarnu kaznu,

Tzjava dia vierownik zadriava svoje pra-
vo na ugovornu kaznu mara se dati lznidi-
to, cdredena i na siguran nadin, a mode
se dati | usmena, ako se ugoverne strane
nisu dogowvorile da se moZe dati samo u
adredensam oblike

MNadalje, na zahtjev duinika sud mode
smanjiti iznes ugovorne Kazne ake nade
da je ona nerazmjerna visoho ugovorana
s obzirom na vrijednesti i znadenje objek-
ta obweze, s tim da je pritom puno lakia
odredit vrijednost chijekta obveze, nege
znadenje chjekta obveze,

4,1, Gubitak prava vjerovnika na
ugovarnu kaznu

Wierownik imiz prave zahtjevatl ugo-
vornu kaznu i kad njezin iznes prémauje
visinu itete koju je pretrpic, a 1 kad nije
stvarno presrpio nikakvu Se1, S0 2aned
da je vjierovnik osloboden obveze doka-
Zivanja Cinjenice w svedi i Setom Kojs je
nastala zakainjenjem duinika, te dinje-
nice da je ugovorna kazna o granicama
visine itete,

Ao ju dreta kaiu | vierevnlk pretrpio
veta od izmosa ugovorne kazne, on ima
pravo Zehtijevar razliku do potpune na-
knade f1ele.

Iz navedenocga razvidna je jedna od
funkcija ugovorne kazne, odnosno ako
ugevorna kazna ne pokriva dtetu, duznix
se isplatom ugovarne kazne ne gslobada
chveze naknade Stete, ake jo ftete weds

Zahtjov za naknadom itete samosta-
lam jo zahtjey, necvisan o klauzali o wge-
vornoj kazni.

laka zakon nije ursdio pitznje ku-
muliranja zahtjeva za naknadom dtete
ugowgrnom kagznom, smatramad da je ta-
kva kumulacija dopuitena samo ako su
stranke kumulaciju ugovorile wgovorom
ogradenju.

e F | 12.srpnja 2005.) zauzela jo stajaliste da
IZavi da Zadclava pravo na UGINOINY | eonunit e mede zahtjevati | nakna-

Sudska praksa (Presuda Visokoga
trgoveckog suda RH - PE-204%0Z od

du itete i ugovornu kaznu kada se pra-
wo narutitelja radova na isplatu ugo-
worne kazne 2hog zakadnjenja pri izva-
denju radova i pravo na naknadu Stete
ogjenjuje prama odredbama ugovora
o gradenju, a podredng i odredbama
2003, osim u onim slucajevima koji
s uresdleni prisilnim proglsima,

Kada vaovorom o gradenju nije jzvi-
gite potpuna ili diglomitng otklenjena
primjena uzandi, smatra se da su stranka
prictale na primjenu pravila iz uzanch, pa
timst one dine sasiaval dio ugovora,

Cdredbom dlanka 353. st 5. 200-a
prepisang je da vjerewnik gubi prave na
ugevarnu kaznu zbog zakadnjenja aka
je primio ispunjenje chveze, a nije bez
odgadanja priopdio dulniku da zadriava
swdje prave na ugovarnu kaznu

Medutim, kako je Uzancom be 55 rok
0 postavijanje zahtjeva produljen do za-
vrietka komadnog obraduna, smatrama
da je uredenje iz Posebnih uzanci o gra-
denju nevsperedivo vide u duhu grade-
vinskih odnosa

Frimopredaja kao vaZan cinu proved-
bl ugovera o gradenju nacelno nema ta)
cily wed Je za bile kakve zahrjeve finan-
cijske prirpde za to predviden konadni
chracur, kako s nazivie u uzancama, il
ckoncani obradun, kaka se nazive & ved-
ni ugovora o gradenju.

U tem smisly, novi je 200 kioz prio-
ritetnu primjeny wuzanca atklonio dvojbu
kad kod ugovora o gradenju mora priop-
ditt dufnikue da zadriava pravo na ugo-
warnu kaznil.

Sto se, pak, tice odnosa penala {pa-
nil je zakonom propisana naknada koju
& dulnik obvezan platiti vjerovniku za
slucaj neispunjenja, neurednog ispunje-
njz ili zakainjenja wispunjenjul i ugovor-
na kazne, ovdje e Z00 izridit, odnosno
vjeravnik mema prave na kumulagije
ugevorne kazne i penala il neke druge
zakonom odredene nakmade, jer 52 ugo-
vorna kazna | penal mogu zahtijevat
gliernativen, dakle il ugovorna kazna il
penal,

4.2, Osnovica za obraun
ugovorne kazne

Pitanje wisine ugovorne kazne pova-
ang je pitanjem csnovice za obradun.
Jedan pristup u odredivanju oinovice jest
sUgovorena vrijednost radovas, Takva
tlodenica napledde se pojavijuje u ugove-
rima o gradenjw

Medutim, kad se primjenjuju Posebne
uzance o gradenju, postoji moguénost
primjene Uzance br. 53, koja nosi naziv
= viDsnovica za obracunivanje vgovorne
kazme kojom se wreduje da osnovica 2a
obratunavanje ugovorne kazne nije kako
se najdelde ugovara - vrijednost ugove-
renib radovas, Tom uzancom cdreduje
52 da u ukupnu ugovoranu cijenu radova
ne ubazi vrijednost prije Zeveiencg | pre-
danog dijela objekta kaji Cini samostalnu
ekonomsku cjeline | kajl 32 mode semo-
stalne keristiti.

Takwirmn wredenjem vilo jednostavng
chradunavanje cenovite po 0sPovi sugo-
vorene vrijednost radovas: mode svakako
bite znatno slofenije, | to upravo u ugo-
vorima o gradenju visckih wrijednosti;
gdja se radovi ugovaraju po fazama s vide
objekatai sl

Fonowno 52 mode zakljedti da i o tom
sludaju prednost ima uredenje osnovice
samim ugavorom  stranaka, Medutim,
kako se pitanje osnovice za wgovormu ka-
iy nerijetke ugovora nejasna il nikake,
zhog ved istaknute eneopravdene uni-

formnosti i Sturcsti ked uredenja te kla-
uzulis, moguce 2 da dode do primjene
Uzance br. 53, & time | slokenog utvrdenja
Lo je uopde osnovica za obradun ugovor-
ne kazne, prije pitanja veroka, cdgovor-
nosti, visine i dr.

5. Porez na dodanu vrijednost
na ugovornu kaznu

Glede obraduna poreza na dodanu
vrijednost ma ugovernu kaznu izvodadu
radova koji e kasnio 5 lzvedenjem rado-
v, oditovale se Ministarstvo financija,
Porezma uprava, u svom midljenju od
23, prosinca 2014, [KLASA: £10-19/14-
01/652, URBROJ 513-07-21-01/14.2), iz
kajeg izdvajamao: £l 25, Pravilnika o po-
reru na dodanu vrijednost (Mar now, br,
F9/13,85/13, 16013, 3514 15714 - 1
nastavku 1ekstad: Pravilnikl propisanc je
da se ne smatra oporezivem isporukom,
isporuka kojom se obeiteduje primatelja
za ftetu nastalu po osnovi ranije isporu-
ke, Promisana je da se o oditeti rad kada
isporuditelj na temelju zakona il ugove-
ra odgovara 2a dtetu i njezine posljedice
i edredenim isporukams te Stetu otkla-
nja.

Odredbama clanka 43, st. 2 Pra-
vilnika propisanc je da ako isporuéi-
telj mora primatelju platiti ugovernu
kaznu, kazna ne umanjuje poreznu
osnovicy, Prema tome, porezna osno-
vica je naknada za isporufena dobra
ili ebavljene usluge, & ugovorna ka-
zna ne moZe je umanjiti, neovisno o
tome je || isporutitel] vrijednosti is-
poruke umanjio za iznos kazne na iz-
danom raéunu ili ée ugovornu kaznu
primatelju platiti naknadno, Znadi,
kada je primatel] usluge oiteden jer
mu radaovi na vrijeme nisy izvrieni pa
mu keo obeitecenje izvodaé radova
mora isplatitl oditetu odnosno ugo-
vornu kaznu, tada primatel] usluge
nije obvezan prilikem cbraéunavanja
ugoverne karne cbratunati POV, Jer
sa radi o oditeti [z <lanka 25. st 2.
Pravilnika.

6. Zakljucak

Ugovorna se kazna pokarala wlinko-
yitim sredstvom pojatanjs chyeznoprav-
nog odnosa, kao instrument kojfi ugjede
na dulniky da pravodobno ispuni svoje
ugoveram preuzets obveze, kao sredsive
osfguranja naknade State koja je prouzro-
dema vierovniku zbog zakainjenja, neis-
punjenja ili neurednog ispunjenjs abve-
26 te kaa sredstvo koje ujedno oslobada
vjerovnika od tereta dokazivan)a nastan-
ka i velidine ftete,

Svakako, preporuka je prilikom ugo-
varanja pravnog posla obratiti pozor-
nost i izridito definfrath pitanfe elemena-
13 koji se tidu pitanja ugovorne kazne,
a posabice osmovice za obradun, wisine
ugoverne kazne po jedinici vremena,
maksirmalng] visini ugovorne kazne 18
roku za postavijanje zahtjeve za ugovar-
nom kaznom, kako bi e izbjegla daljnje
nesuglasice o tumadenju ugovers, a
time i potencijalni sudski postupc radi
njazing isplate.
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