Mr DARA VILIC-MILENOVIC, asistent

UGOVOR O GRADENJU .
1. POJAM I ZNACAJ UGOVORA O GRADENJU

U pravnoj litareturi ugovor o gradenju se obi¢no defini§e kao
ugovor na osnovu koga se jedna ugovorna strana— izvoda& radova
(gradevinar) obavezuje da za drugu ugovornu stranu—narudioca radova
(investitora izgradi odredeni gradevinski objekat ili da izvr$i odredene
gradevinske radove, a druga ugovorna strana—narucilac radova se oba-
vezuje da mu za izvr$ene radove plati odredenu cenu.') Dakle, za odre-
divanje pojma ugovora o gradenju koristi se definicija ugovora o delu
uzdnaglaéavanje da se izvoda¢ radova obavezuje da izvr$i gradevinske
radove.

U zakonodavstvu (naSem i stranom) pojam ugovora o gradenju
se odreduje op$irnije, isticanjem karakteristike ovog ugovora. Tako na
primer, u Zakonu o obligacionim odnosima (¢l. 630) predvida se da
sugovor o gradenju je ugovor o delu kojim se izvodac obavezuje da
prema odredenom projektu sagradi u ugovorenom roku odredenu gra-
devinu ma odredenom zemljistu, ili da na takvom zemlji$tu, odnosno
na veé postojeem objektu izvr$i kakve druge gradevinske radove, a
narutilac se obavezuje da mu za to isplati odredenu cenu«. Poljski Gra-
danski zakonik daje op$irniju definiciju ugovora o gradenju. U ¢lanu
647 poljskog Gradanskog zakonika istice se da, »ugovorom o gradenju
socijalistitka privredna’ organizacija (izvodal) obavezuje se da objekt,
predviden u ugovoru i sagraden prema projektu i po pravilima tenitke
nauke, preda drugoj socijalisti¢koj privrednoj organizaciji (investitoru),
koja se obavezuje da izvr§i pripremne radnje predvidene postojecim
propisima, a narotito da da gradevinsko zemljiste i izradi projekat,
kao i primi objekat i plati ugovorenu naknadux. ~

Ugovor o gradenju je, dakle, dvostrani teretni ugovor.

Bitni elementi po prirodi posla kod ugovora o gradenju su pred-
met i cena. Iz definicije ugovora o gradenju date u Zakonu o obligacio-
nim odnosima (&l. 630) proizilazi da je bitni elemenat ovog ugovora,
pored predmeta i cene, i rok izgradnje. U pogledu roka izvrSenja gra-
devinskih radova u pravnoj literaturi’) se, opravdano, istice da to nije

55‘% Dr V. Kapor — Dr S. Carié: Ugovori robnog prometa, Beograd, 1979 god,
str. .
Dr Z. Antonijevié: Privredno pravo, Beograd, 1979 god, str. 400.

5728 ])51:”\/’ Kapor — Dr €. Carié: Ugovori robnog prometa, Beograd, 1979 god,
str. i .
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bitni elemenat po prirodi posla, veé¢ da je to zakonski bitni elemenat
ugovora o gradenju.’)

Premet ugovora o gradenju je izgradnja odredenog gradevinskog
objekta, odnosno izvrienje odredenih gradevinskih radova. »Pod rado-
vima na gradevinskim objektima podrazumeva se izvodenje gradevin-
skih, monta’nih, instalaterskih i zavr$nih radova, kao i ugradivanje
uredaja, postorojenja i opreme, na novim i postojeim objektima ili
njiovim delovima; Gradevinski objekti su: zgrade, brane, mostovi, tu-
neli, vodovodi, kanalizacije, putevi, Zeleznitke pruge, bunari i ostale
gradevine koje predstavljaju zaokruZenu funkcionalnu celinu; (uz. 9
Posebnih uzansi o gradenju). U odredbama Zakona o obligacionim od-
nosima susreéemo se sa terminom »gradevina«, »Gradevina« je gene-
ricki pojam koji oznalava zgrade, brane, mostove, tunele, vodovode,
kanalizacije, puteve, Zelezni¢ke pruge, bunare i druge gradevinske ob-
jekte ¢ija izrada zahteva veée i sloZenije radove« (&l. 631 Zakona o
obligacionim odnosima).

Gradevinska delatnost je sloZena. Ona je od velikog znacaja za
drustvo. Drus$tvo je, itekako, zainteresovano za razvoj ove privredne
grane. Kvalitetnije, solidnije izvodenje gradevinskih radova i kraéi ro-
kovi za izgradnju gradevinskih objekata jedan su od uslova za brzi
razvoj materijalne osnove udruZenog rada, za zadovoljavanje zajednic-
kih i liénih potreba gradana. Briem razvoju gradevinarstva doprinosi
razvoj tehnike i proizvodnih snaga, kao i porast dru$tvenog bogatstva.
]51azvoj gradevinarstva, kao posebnog vida dru$tveme delatnosti, odra-
Zava se na razvoj drugih privrednih delatnosti koje su u neposrednoj
vezi sa njim (transport, proizvodnja gradevinskih materijala, razvoj ko-
munalne privrede, itd). Na primer, uslov za povedanje obima grade-
vinske delatnosti je poveéanje proizvodnje gradevinskog materijala.
Ukoliko do poveéanja proizvodnje gradevinskog materijala ne dode, me
moZe se prosiriti ni obim gradevinske delatnosti.

- Pored predmeta, cena je bitni elemenat ugovora o gradenju.
»Cena radova se moZe odrediti po jedinici mere ugovorenih radova
(jedini¢na cena) ili u ukupnom iznosu za ceo objekat( ukupno ugovo-
rena cena)« (¢l. 635 Zakona o obligacionim odnosima). Ugovorne strane
su slobodne da cenu odrede na nadin koji im najviSe odgovara. U pra-
ksi, ugovorne strane se najée$ée opredeljuju za jedini¢ne (promenljive)
cene. Sam termin »jedini¢na« cena ukazuje na mnadin odredivanja cene.
Jedini¢na cena se odreduje prema jedinici mere ugovorenih radova (kva-
dratni metar povr$ine, kubni metar prostor, itd). Cena se, dakle, utvr-
duje na osnovu predracuna za pojedine vrste i koli¢ine radova. Placa-
" nje se vrii putem privremenih situacija i na osnovu konacénog obracuna.
Nakon zavrSetka radova izvoda¢ i marucilac pristupaju definitivnom
obradunu izvrSenih radova (konacna situacija) i isplati odnosno prijemu
poslednje rate ugovorene cene.

Fiksna cena se odreduje u ukupnom iznosu za ceo objekat (¢l
635 Zakona o obligacionim odnosima). Ugovaranjem fiksne cene naru-
Cilac Zeli da se zastiti od eventualnog povecanja cene. Medutim, obzi-

_®) Rok za izvodenje radova, kao bitan sastojak ugovara o gradenju_ predvi-
daju zakoni pojedinih republika i pokrajina. Na primer, Zakon o izgradnji inves-
tiiconih objekata SR Srbije od 1977 g., Zakon o graditvi objektov SR Slovenije,
Zakon o projektovanju i gradenju investicionih objekata SAP Vojvodine od 1976 g.
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- rom na svakodnevni porast cena kalkulativnih elemenata ugovorene
cene izvodadi nerado pristaju na ugovoranje fiksne cene. I onda kad
pristanu na fiksnu cenu, u nju je, po pravilu, uradunat rizik povecéanja
cena kalkulativnih elemenata koji je odreduju. Zato se u pravnoj lite-
raturi®) postavilo pitanje da li je fiksna cena u interesu narudioca?
Smatramo da jeste. Jer, rizik povedanja cene elemenata koji odreduju ce-
nu ugovora o gradenju je,u svakom slu¢aju, manji od takoreéi svakod-
nevnog poskupljenja cena gradevinskog materijala, usluga 1 ostalih
kalkulativnih elemenata za utvrdivanje cene. Naruéilac je duzan da plati
izvodatu radova fiksnu cenu kako u slucaju kad je izvodenje i zavr-
Setak gradevinskih radova iziskivalo manje tro$kova i rada nego $to
se predvidalo, tako i u slu¢aju kad je za izvodenje i zavrietak radova
bilo potrebno viSe rada i matenijala nego §to se predvidalo. U istom
- smislu je i presuda Vrhovnog privrednog suda Sl-624/70°) u kojoj se
isti¢e da »kada stranke ugovore fiksnu cenu za izradu stanova, izvodag
ne moze povecati cenu stanova mi po kom osnovu«. Medutim, »izvo-
da¢ radova moZe traZiti izmenu fiksne cene ako je zbog docnje in-
vestitora kasnio sa rodovimac.f) Fiksna cema se najce$ée ugovara kod
ugovora o gradenju »kljué u rukex.
Ugovorne strane kod ugovora o gradenju su: narudilac radova
(investitor) i izvodad radova (gradevinar). U nasem pravu ugovorne
strane su druStveno pravna lica. U tom smisly, u ulozi narudioca ra-
dova mogu se pojaviti: onganizacija udmiZenog rada, drustveno politi¢ka
zajednica, druStvena organmizacija, itd. Kao narudilac radova moze se
pojaviti i fizitko lice. Ugovor koji zakljugi fizicko lice sa organizacijom
udruZenog rada—izvodadem radova nije ugovor o gradenju veé ugovor
o delu. Izvoda¢ gradevinskih radova je, po pravilu, organizacija udru-
Zenog rada kojoj je vrSenje gradevinskih poslova osnovna delatnost
registrovana kod nadleZnog privrednog sidu. Samo izuzetno, pod za-
konom odredenim uslovima, za izvodenje pojedinih radova na objektu
moZe biti angaZovan samostalni zanatlija koji ima odobrenje za obav-
ljanje odgovarajuée delatnosti. : '
Obzirom ma znadaj ugovora o gradenju, i gradevinske delatnosti
uopste, ovaj ugovor, pored bitnih elemenata po prirodi posla, mora
sadrZati i zakonom odredene bitne elemente. U tom smislu ugovor o
gradenju mora sadr?ati odredbe: o roku izvrSenja gradevinskih radova
(Zakon o obligacionim odnosima), 0 nacinu primopredaje i roku konad-
nog obra¢una (Zakon o izgradnji objekata SR Hrvatske od 1975 godine),
0 garantnim rokovima i o ugovornoj kazni (Zakon za izradba na inves.
ticioni objekti SR Makedonija od 1974 godine, Zakon o projektovanju
i gradenju investicionih objekata SAP Vojvodine od 1976 godine, itd),
0 nacinu obezbedenja placanja i roku za predaju izvodatu radova in-
strumenata obezbedenja placanja (Zakon o obezbedivanju pladanja iz-
- medu korisnika dru$tvenih sredstava), o premijama za ranije izvodenje
zavr$nih radova ili za postizanje drugih ciljeva koji su od interesa za

) J. Vojinovié: Priru¢nik za investitore i izvodale radova u oblasti gradevi-
narstva, Beograd, 1971 god., str. 34. . B .

°) Sudska praksa privrednih sudova u sporovima organizacija udruZenog
rada, Beograd, 1975 god, str. 95. o L

‘) Sudska praksa privrednih sudova u sporovima organizacija udruZenog
rada, Beograd, 1975 god., str. 85, S1. 1727/72. . .
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narudioca (Zakon o izgradnji investicionih objekata SR Crne Gore od
1974 godine) i o ispravama i podacima koji ¢e se stranom izvodadu dati
na koriééenje (Zakon o ustupanju izgradnje investicionog objekta stra-
nom izvodacdu). :

Pored bitnih sastojaka po prirodi posla i na osnovu zakona, ugo-
vorne strane mogu bilo koji elemenat ugovora o gradenju proglasiti
bitnim. U tom slu¢aju i o nebitnom elementu ugovorakoje su ugovor-
ne strane proglasile bitnim, mora se posti¢i saglasnost volja ugovornih
strana. U protivnom, ugovor o gradenju nije zakljucen. :

U pravnoj literaturi se mnogo diskutovalo o pravnoj prirodi ugo-
vora o gradenju. U tom smislu su se pojavila dva shvatanja. Po ‘jednom
shvatanju jugovor o gradenju je ugovor o delu. Po drugom shvatanju,
to je ugovor posebne vrste pa je zato regulisan u posebnoj glavi Zakona
o obligacionim odnosima. Smatramo da je ugovor o gradenju ugovor
posebne vrste. Tome u prilog govore sledeci razlozi.

Gradevinski poslovi su sloZeni. U njihovom izvodenju, po pra-
vilu, uéestvuje veéi broj subjekata. Obaveze preuzete zaklju¢enjem
ugovora o gradenju ugovorne sirane izvr$avaju u jednom relativno
durem vremenskom periodu. To je uticalo i na nacin pladanja cene kod
ugovora o gradenju. Placanje se, po pravilu, vrsi putem privremenih si-
tuacija. Usled duZine izvodenja radova moze doé do promene u uslo-
vima izvodenja gradevinskih radova (poskupljenje ili magli pad cena
gradevinskog materijala, usluga, itd). Bilo bi protivno nalelu savesnosti
i postenja kad bi promene u uslovima izvodenja gradevinskih radova
padale na teret jedne ugovorne strane. Rizik promena u wuslovima iz
vodenja gradevinskih radova treba, shodno naéelu savesnosti i poSte-
nja, da snose obe ugovorne strane. U tom smislu u oblasti gradevinske
delatnosti sankcionisana je klauzula rebus sic stantibus. :

Prirodna posledica iznetih karkteristika ugovora o gradenju je
pismena forma, kao uslov punovaZnosti, ovog ugovora (forma an solem-
nitatem). Zakon o obligacionim odnosima izri¢ito (u ¢lanu 630 stav 2)
predvida da ugovor o gradenju mora biti zakljucen u pismenoj formi.

Obzirom na znalaj gradevinske delatnosti, njeno vrSenje mnije
moglo biti prepusteno isklju¢ivo u nadleznost (i na volju) subjekata—
nosilaca ove delatnosti. Drzava je zadr?ala za sebe odredena ovlascenja
u oblasti gradevinarstva. Ta njena ovlad¢enja manifestuju se u vidu
mesanja i nadzora dr¥ave u oblasti gradevinske delatnosti. Na primer,
zakonodavac utvrduje odredene bitne elemente ugovora o gradenju, gra-
devinsku dozvolu izdaje nadlezni drZavni organ, itd.

U svim novijim kodifikacijama ugovor o gradenju se regulise kao
poseban ugovor, pored ugovora o delu. '

2. IZVORI PRAVA KOD UGOVORA O GRADENJU

Ugovor o gradenju je postao predmet zakonskog regulisanja tek-
4 novijim kodifikacijama. Francuski Trgovadki zakonik, nemacki Trgo-
vacki zakonik, srpski Trgovacki zakon, itd. nisu regulisali ugovor o gra-
denju. Na odnose iz gradevinskog posla primenjivale su se odredbe
gradanskog prava. U kasnijim kodifikacijama (nemacki Gradanski za-
konik, $vajcarski Zakonik o obligacijama, Opsti imovinski zakonik Crne
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Gore) ugovor o delu se reguliSe kao poseban ugovor. Odredbe kojima
se reguliSe ugovor o delu primenjuje se i na gradevinski posao. U ita-
lijanskom Gradanskom zakoniku od 1942 godine weéa mnailazimo na
neke odredbe koje su karakteristiéne za ugovor o gradenju, na primer,
pitanje vrSenja nadzora nad izvodenjem gradevinskih radova. Tek u ko-
difikacijama nastalim u periodu od 1954 godine do danas ugovor o gra-
denju se reguliSe kao poseban ugovor (Trgovatki zakonik Libije, Gra-
danski zakonih Etiopije, poljski Gradanski zakonik, Privredni zakonik
Cehoslovacke, Gradanski zakonik RSFSR, na§ Zakon o obligacionim od-
nosima, itd.

U naSem pravu ugovor o gradenju je regulisan brojnim pravnim
aktima. Najznaajnija je Zakon o obligacionim odnosima. Osammaest
¢lanova (od ¢lana 630 do ¢lana 647) Zakona o obligacionim odnosima
posveceno je ugovoru o gradenju. Medutim, za ugovor o gradenju su
znaCajne i odredbe kojima se reguliSe ugovor o delu (od ¢lana 600 do
¢lana 629 Zakona o obligacionim odnosima). Na to izri¢ito upudéuje za-
konodavac u odredbi ¢lana 641 Zakona o obligacionim odnosima. U
pomenutoj odredbi se isti¢e da u sluaju kad u glavi XIII Zakona o
obligacionim odnosima (&ijim odredbama se rugulie ugovor o gradenju)
nije drugacije odredeno, za odgovornost za mnedostatke gradevine pri-
menjivace se odgovarajuée odredbe ugovora o delu.

, Pored Zakona o obligacionim odnosima, za odnose iz gradevin-
skog posla znadajne su i Posebne uzanse o gradenju koje je donela Pri-
vredna Komora Jugoslavije 1977 godine:. Njihovu primenu ugovorne
strane obi¢no ugovaraju u samom ugovoru o gradenju. Medutim, »ako
narugilac i izvoda¢ radova nisu ugovorom o gradenju ugovorili primenu
Posebnih uzansi o gradenju ili ako iz okolnosti proizilazi da oni njiho-
vu primjenu nisu htjeli, na te ¢e se odnose ako je ugovor o gradenju
sklopljen 1. 10. 1979 godine ili kasnije—primjenjivati odredbe Zakona
o obaveznim odnosimax.”)

Za gradevinarstvo, kao posebnu i znacajnu privrednu delatnost,
znadajni su: Zakon o prometu robe i usluga sa inostranstvom, kao i
zakoni koje su donele socijalistitke republike i autonomne pokrajine
(Zakon o izgradnji investicionih objekata SR Srbije od 1977 godine, Za-
kon o graditvi objektov SR Slovenije od 1975 godine, Zakon o ustupa-
nju izgradnje investicionih objekata SR Bosne i Hercegovine od 1977
godine, Zakon o izgradnji investicionih objekata SR Crne Gore od 1977
godine, hrvatski Zakon o izgradnji objekata od 1975 godine, Zakon o
izradba ma investicioni objekti SR Makedonije od 1974 godine, Zakon
o projektovanju i gradenju i gradenju investicionih, objekata SAP Voj-
vodine od 1976 godine i Zakon o izgradnji investicionih objekata SAP
Kosovo od 1973 godine.

' Pored navedenih pravnih izvora, za gradevinsku delatnost je od
posebnog znafaja postojanje opstih uslova o poslovanju i standardnih
(tipskih) ugovora. Tako, u stranom pravu se susreéemo sa brojnim op-
§tim uslovima. U Zapadnoj Nemackoj najée$ée se upotrebljavaju opsti
uslovi poslovanja za izvodenje radova iz gradevinarstva — tzv. DIN iz
1961 godine. U Francuskoj postoje opsti uslovi br. 118 iz 1962 godine, a
izgradilo ih je Dru$tvo inZenjera i arhitekata, u Velikoj Britaniji opsti

) Rubrika »Vi pitate — mi odgovaramo«, Informator, 1979 god., br. 2677,

str. 19. ‘
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uslovi koje je izradio britanski Kraljevski institut arhitekata (RIBA
standardni mgovori) i opéti uslovi britanskog DruStva inZenjera (ICE
standardni ugovori), itd. Kod nas postoje Opsti uslovi za ugovaranje i
gradenje gradevinskih objekata iz 1970 godine i OSti uslovi za regulisa-
nje odnosa izmedu udesnika u izgradnji gradevinskih objekata iz 1977
godine. Pomenuti Op§ti uslovi su bili od velikog znacaja za praksu. Me-
~ dutim, donogenjem Posebnih uzansi o gradenju oni se u praksi sve re-
de primenjuju. ‘

3. ZAKLJUCENJE UGOVORA O GRADENJU

Pre nego $to pristupi zakljutenju ugovora o gradenju narudilac
mora da izvr$i odredene administrativne obaveze. Narucilac mora: pret-
hodno da pribavi odobrenje za gradnju (gradevinsku dozvolu) od nadle-
ynog drzavnog organa; da pribavi investicioni program i tehni¢ku do-
kumentaciju; da prethodno pribavi finansijska sredstva za gradenje, itd.

Obzirom da je: predmet ugovora o gradenju, po pravilu, velike
vrednosti, da izvodenje gradevinskih radova traje u jednom relativno
duzem vremenskom periodu i da je drutvo zainteresovano za uredno
izvréenje obaveza preuzetih od strane ugovornih strana (naro¢ito kad su
u pitanju obaveze izvodaca radova), posebna paZnja se poklanja macinu
zakljutenja ugovora o gradenju. Prema Zakonu o investicionoj izgradnji
ustupanje izgradnje investicionog objekta se vr$i :putem konkursa (jav-
nog nadmetanja), putem prikupljanja ponuda ili putem neposredne po-
g-c.)d)be. Ustupanje se, po pravilu, vréi putem konkursa (javnog nadmeta-
nja).

U oglasu o javnom'nadmetanju ili prikupljanju ponuda narucilac,
po pravilu, odreduje: podatke koje mora da sadrZi ponuda, kriterijume
za ocenu podobnosti izvodackih organizacija, kriterijume ma osnovu ko-
jih ée se ocenjivati koja je od prispelih ponuda najpovoljnija za maru-
¢ioca, visina i oblik garancije i rok za podnoSenje ponuda. Narucilac
¢esto zahteva od ulesnika javnog nadmetanja da poloZe odredenu kau-
ciju. Polaganje kaucije od strane ponudioca predstavlja garanciju da
ée ponudilac ¢&ija ponuda bude ocenjena kao najbolja, najprihvatljivi--
ja- zakljuditi ugovor sa naruciocem. ‘

Prispele ponude proudava i odreduje najpovoljniju posebna ko-
misija za javno nadmetanje. U naSoj praksi postoji shvatanje da je ma-
rutilac duZan da zaklju¢i ugovor o gradenju sa ponudiocem koji po-
nudi najnizu cenu. Smatramo da najniZa cena u ponudi ne znadi isto-
vremeno najpovoljmiju ponudu.®) Treba voditi ra¢una i o drugim, zna-
¢ajnim, okolnostima: o opremljenosti izvodada, o dobrom glasu u pos-
lovanju koji uZiva izvoda¢, itd. U naSoj sudskoj praksi je prihvaceno
stanoviSte da_»radna organizacija koja je raspisala konkurs iskljucivo
je ovla¥éena da oceni koja je ponuda najpovoljnija i ostali ugesnici kon-
kursa ne mogu zahtevati tuzbom da se ponisti ugovor zakljuen na
osnovu rezultata konkursa, niti se ta radna organizacija moZe naterati
da zakljuéi ugovor sa drugim licem, veé se eventualno moZe traZiti nak-

) Isto i Dr V. Kapor — Dr S. Cari¢: Ugovori robnog prometa, Beograd,
1975 god. str. 562.
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nada S$tete«.’) Organizacija udruZenog rada—izvodad radova moZe za-
klju¢iti ugovor o gradenju »samo uz uvjet da je mosilac pretefnog di-
jela radova na gradenju objekta«.”) U protivnom, de$avalo bi se da
organizacija udruZenog rada — izvoda¢ radova zakljuéi ugovor o grade-
nju a da izvrSenje gradevinskih radova iz zakljuenog ugovora ustupi
drugoj organizaciji udruZenog rada po znatno ni%oj ceni od ugovorene
cene sa naruciocem. Izvoda¢ radova koji bi ustupio izvodenje radova,
iz ugovora o gradenju koji je zakljudio sa narutiocem, drugom izvodatu
imao bi de facto ulogu posrednika. Na taj nadin on bi »bez ikakvog
uloZenog rada, osim posredovanja, znatnu imovinsku korist«) ostvario.
Ova radnja izvodala radova predstavlja imovinski prestup.

Prikupljanje ponuda vr$i se u sludajevima: kad javno nadmeta-

nje nije uspelo; kad bi javno nadmetanje bilo necelishodno (na primer,
ako je izvrsenje radova hitno); ili kad bi javno nadmetanje iziskivalo
velike trogkove.
. Neposredna pogodba, kao nadin ustupanja izgradnje objekta, jav-
lja se u zakonom odredenim slu¢ajevima. Na primer, prema odredbama
¢lanova 54 i 60 Zakona o projektovanju i gradenju investicionih objekata
SAP Vojvodine iz 1976 godine na teritoriji ove pokrajine osnovna orga-
nizacija udruZenog rada moZe ustupiti izvodenje gradevinskih radova
drugoj osnovnoj organizaciji udruZenog rada u sastavu iste radne orga-
nizacije putem neposredne pogodbe samo u sluéaju kad je predradunska
vrednost radova manja od 2,000 000,00 din.

Ugovor o gradenju mora biti zakljuéen u pismenoj formi (. 630
st. 2 Zakona o obligacionim odnosima). To znaéi, da ponuda za zakljuce-
nje ugovora o gradenju, kao i prihvat ponude, moraju biti u pismenoj
formi (&l. 38 Zakona o obligacionim odnosima). Pismena forma je oba-
vezna i za sve kasnije izmene ili dopune ugovora (&l. 67 st. 2 Zakona
o obligacionim odnosima). U tom smislu u presudi Vrhovnog privred-
nog suda S1-624/70) stoji da »naknadni usmeni sporazum stranaka o
povecanju cene. .. me proizvodi pravno dejstvo«. Postavlja se pitanje,
da li kod ugovora o gradenju, obzirom na formu ad solmnitatem, vaZi
samo ono $to je u pismenu izraZeno ili, pak, tu postoje odredeni izuzeci?

Odredbom ¢lana 67 stav 3 Zakona o obligacionim odnosima pred-
vida se da su punovaine sve docnije usmene dopune o sporednim tac-
kama koje su ostale neregulisane formalnim ugovorom u slu¢aju da to
nije protivno cilju radi koga je forma propisana. To znadi da ée biti
punovaZne i docnije usmene pogodbe kojima se smanjuju ili olaksavaju
obaveze jedne ili druge ugovorne strane, ako je pismena forma propisa-
na samo u interesu ugovornih strana (&l. 67 st. 4 Zakona o obligacionim
odnosima). I ne samo to. Bide punovazne i istovremene usmene pogod-
be stranaka o sporednim tatkama koje su u formalnom ugovoru ostale
neregulisane, ukoliko nisu u suprotnosti sa njegovom sadrfinom ili ako

°) Sudska praksa privrednih sudova u sporovima organizacija udruZenog

rada, Beograd, 1975 god, str. 97, S1-1072/69. 3

) Presuda Viseg privrednog suda Hrvatske PKZ-539/79 od 2. 3. 1979 god,
Informator, 1980 god., str. 23. 5

Y) Presuda ViSeg privrednog suda Srbije PKZ-47/79 od 23. 2. 1979 god,
Informator, 1979 god., br. 2635, str. 7. . L .

) Sudska praksa privrednih sudova wu sporovima organizacija udruZenog
rada, Beograd, 1975 godina, str. 95, S1-624/70.
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nisu protivne cilju zbog koga je forma propisana . 71 st. 2 Zakona
o obligacionim odnosima). Pored toga, punovazne su i istovremene us--
mene pogodbe kojima se smanjuju ili olak$avaju obaveze jedne ili obe
ugovorne strane ako je posebna forma propisana samo u interesu ugo-
vornih strana (&l. 71 st. 3 Zakona o obligacionim odnosima).

Imajudéi u vidu sve karakteristike ugovora o gradenju smatramo
da bi ugovorne strane trebalo prilikom zakljutenja ugovora da se spo-
razumeju o svim bitnim elementima ovog ugovora (po prirodi. posla
i na osnovu zakona) i da to unesu u pismeno ugovora o_gradenju. Pre-
ciznijim regulisanjem bitnih elemenata u ugovoru o gradenju smanjuje
se moguénosti za nastanak sporova izmedu ugovornih strana.

4. VRSTE UGOVORA O GRADPENJU

Prema prirodi i obimu obaveza preuzetih zakljuéenjem ugovora
o gradenju od strane izvodala radova, ugovori o gradanju se dele na
vise vrsta: 1) ugovor o izgrdanji gradevine; 2) ugovor o obavljanju gra-
devinskih radova, 3) ugovor o gradenju »klju¢ ma ruke« i 4) ugovor o
inZenjeringu.

1) Ugovorom o izgradnji gradevine izvodal radova se obavezuje
da izgradi odredeni objekat (zgradu, tunel, vodovod, branu, most, itd).
Pre nego $to pristupi izgradnja objekata (gradevine) izvodag, po pravilu,
mora da izvr$i pripremne i prethodne radove, ili samo neke od njih.
Ugovorom o izgradnji gradevine izvodat radova moZe preuzeti obave-
zu da maruéiocu, pored izgradnje objekta, izradi i projekat gradevinskog
objekta ili da pruZi odredene projektantske usluge.

2) Ugovorom o obavljanju odredenih gradevinskih radova izvo-
da¢ preuzima obavezu da naruiocu izvede pojedine radove (gradevinske
monta?ne, gradevinskozanatske) ili, pak, da izvede odredene radove na
ne:’ikom gradevinskom objektu u cilju njegovog renoviranja, adaptacije,
itd. ‘

3) Ugovorom o gradenju »klju¢ u rukec jzvoda& radova se oba-
vezuje da samostalno izvrsi sve potrebne radove za izgradnju celokup-
nog objekta. Po zavrietku gradnje, izvoda¢ predajom kljueva narucio-
cu vrdi simbolidnu predaju izgradenog objekta. Za ovaj ugovor je kara-
kteristidno da se cena odreduje u fiksnom iznosu. »Ugovor klju¢ u ruke’
uveliko priblizava odgovor o delu (gradenju) ugovoru o kupoprodaji,
od koga se razlikuje u materijalnom smislu uglavnom jo$ individuali-
zacija predmeta ugovora i njegova teritorijalizacija (lokacija) za zemlji-
$te narudioca«.”) '

4) Ugovor o inZenjeringu. »Pod inZenjeringom se podrazumeva
izrada investicionog programa, izrada investicione tehnitke dokumenta-
cije, gradenje investicionog objekta, mabavka investicione opreme i sta-
vljanje izradenog objekta u pogon. Ugovorom o inZenjeringu izvodad
radova u poslovnoj praksi preuzima i druge obaveze, kao ma primer
obavezu osposobljavanja kadrova za upotrebu izradenog objekta i pos-

#) Dr J. Vilus: Gradanskopravna odgovornost izvodala i projektanata, Beo-
grad, 1973 god., str. 93.
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~ trojenja, obavezu mnadzora tehnolo$ko-tehni¢kog procesa za odredeno
vreme, raznovrsne oblike garancije, itd«.")

Ugovor o inZenjeringu nije posebno regulisan pa se zato svrstava .
u red meimenovanih ugovora. Obzirom na specifi¢nosti ugovora o inZe-
njeringu na njega se primenjuju pravila razli¢itih ugovora: ugovora o
gradenju (u pogledu izgradnje objekta), ugovora o kupoprodaji (kod
nabavke opreme) , ugovora o delu {(montiranje opreme), itd.

Ugovor o inZenjeringu se zaklju¢uje u pismenoj formi.

Ugovorom o inZenjeringu narucilac se obavezuje: da obezbedi fi-
nansijska sredstva, da plati ugovorenu cenu, da omogudi inZenjering
-organizaciji obavljanje radova, da vr$i nadzor, itd.

5. SADRZINA UGOVORA O GRAPENJU

‘5. 1. Obaveze izvodada iz ugovora o gradenju

Obzirom na osnov nastanka, obaveze izvodada radova mogu biti:
administrativnopravne (zakonske) i imovinskopravne (ugovorne). Oba-
veze izvodada radova (zakonske i ugovorne) se medusobno dopunjavaju
i prepli¢u. Njihovim  izvr§enjem od strane izvodata obezbeduje se
izvr§enje radova koji ¢ine predmet ugovora o gradenju( na nadin pred-
viden ugovorom o gradenju i prema pravilima struke) u ugovorenom
roku. Posebnu paZnju u radu posveti¢emo sledeéim obavezama izvoda-
¢a radova: da izvr$i ugovorene gradevinske radove, da se pridrZava ro-
kova za izvodenje gradevinskih radova, da obezbedi gradilidte, da vodi
odgovarajudée knjige o gradenju objekta, da omoguéi madzor nad ra-
dovima i kontrolu svojstava upotrebljenog materijala, da plati ugovornu
kaznu ako uredno, u predvidenom roku ne izvr$i gradevinske radove i
da preda objekt narudiocu. ‘

a) Obaveza izvodaca radova da izvr3i ugovorene
gradevinske radove

Osnovna obaveza izvodada radova je da izvede gradevinske rado-
ve u skladu sa ugovorom i pravilima svoje struke. Za vrienje ove obaveze
- od strane izvodada radova znadajno je: da izvodad mora da izvodi gra-
devinske radove u skladu sa tehni¢kom dokumentacijom koja je sas-
tavni deo ugovora, 2) radovi moraju da budu izvedeni stru¢no, prema
vaZedim tehni¢kim propisima i standardima i to kako u pogledu nacina
izvodenja, tako i u pogledu materijala koji se upotrebljava za gradnju,
i 3) radovi moraju da se izvedu u ugovorenom roku, odnosno u pri-
mernom (razumnom) roku (ukoliko rok nije odreden ugovorom).

Izvoda¢ radova mema pravo da menja tehnitku dokumentaciju
(uz 14 Posebnih uzansi o gradenju). Za svako odstupanje od projekta
gradenja izvoda¢ mora da ima pismenu saglasnost marucioca (¢l. 633
st. I Zakona o obligacionimi odnosima). U slufaju da izvoda¢ radova
odstupa od projekta, narudilac ima pravo na naknadu (narotito ako iz-

% Dr V. Kapor — Dr S. Cari¢: Ugovori robnog prometa, Beograd, 1979 god.,
str, 587. o
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vedeni radovi ne odgovaraju ukusu narudioca). U tom smislu se u jed-
noj presudi Vrhovnog privrednog suda isti¢e da »investitor ima pravo
da umanji ugovornu cenu zbog neestetskog izgleda objekta ako je iz
voda¢ radova odstupio od projekta«.®) Medutim, ukoliko izvodal pri-
meti da projekt sadrZi nedostatke, greske, duZan je da o uocenim me-
dostacima blagovremeno skrene paznju naruciocu. On je, dakle, duZan
da o svim vidljivim manama projekta obavesti maruc¢ioca. U protivnom,
postojade njegova odgovornost za neizvrienje obaveza. Jer, on je stru-
¢njak i kao takav lako moZe uoditi sve vidljive mane projekta. Za skri-
vene mane projekta izvoda¢ radova ne odgovara. U slu¢aju da pretrpi
Stetu zbog nedostatka u projektu, izvoda¢ radova ima pravo na nak-
nadu $tete od narudioca (sa kojim je u ugovornom odnosu).

Izvoda¢ radova je duZan da prilikom izvodenja radova postupa
sa paZnjom dobrog privrednika.')

Prilikom tizvodenja gradevinskih radova izvoda¢ mora da postupa
po odredbama ugovora i po pravilima svoje siruke. Poljski gradanski
zakonik izricito, u ¢lanu 647, predvida da izvoda¢ radova mora da izvodi
radove »po pravilima tehni¢ke nauke«.

Ugovorom o gradenju predvida se, po pravillu, obaveza izvodada
da, pored izvodenja gradevinskih radova, obavi pripremne radove (podi-
zanje privremenih naselja, transport opreme, gradevinske mehanizacije,
radnika, materijala, itd) i zavr$ne radove (uklanjanje postojecih privre-
menih objekata, odnoSenje preostalog materijala sa gradiliSta, itd).

Prilikom izvodenja gradevinskih radova izvodad moZe da maide
na nepredvidene teSkoée koje obi¢no imaju za posledicu poveéanje ko-
li¢ine radova i odlaganje roka za zavrSetak radova. Nepredvidene rado-
ve izvodal moZe izvesti i bez prethodne saglasnosti narucioca ukoliko
zbog njihove hitnosti nije bio u moguénosti da pribavi saglasnost. Me-
dutim, izvodal je duZan da o nepredvidenim okolnostima i preuzetim
merama bez odlaganja obavesti investitora (¢l. 634 st 3 Zakona o obli-
gacionim odnosima). Kako u praksi ne bi doSlo do proizvoljnosti u
tumacenju pojma »nepredvideni« radovi zakonodavac je izri¢ito, u od-
redbama ¢lana 634 stav 2, odredio da »nepredvideni radovi su omni &ije
je preduzimanje bilo nuZno zbog osiguranja stabilnosti objekta ili radi
spreCavanja nestanka Stete, a izazvani su neotekivano teskom prirodom
zemljista, neoekivanom pojavom vode ili drugim vamrednim i meodéeki-
vanim dogadajimac..

Postavlja se pitanje, kakva prava ima izvoda¢ radova kad se prili-
kom izvodenja radova pojave nuZni i nepredvideni radovi?

Prema Zakonu o obligacionim odnosima (&l. 634 st. 4) izvodad ra-
dova ima pravo na pravi¢nu naknadu za mepredvidene radove koje je
morao obaviti. Ukolko bi usled nepredvidenih radova ugovorena cena bila
znatno povecana, narudilac ima pravo da raskine ugovor. O ovome mo-
ra bez odlaganja da obavesti izvodada (8. 634 st. 5 Zakona o obligacio-
nim odnosima). U slucaju raskidanja ugovora, narudilac je duZan da
isplati izvoda¢u odgovarajuéi deo cene za veé izvrSene radove, kao i

%) Sudska praksa privrednih sudova u sporovima organizacija udruZenog
rada, Beograd, 1975 god., str. 90, S1-1403/70.

¥y Da se »brine o najboljem uspehu radnje« (¢l..352. OpSteg imovinskog
zakona Crne Gore). :
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pravinu naknadu za' uinjene meophodne trotkove (&l. 634 st. 6 Za-
kona o obligacionim odnosima). Pravo na raskid ugovora trebalo bi
dati i izvodadu radova skome wusled nepredvidenih te$koda mo¥e celo
izvrSenje ugovora da izgleda pretesko i da osujeti ciljeve koje je zak-
lju€enjem ugovora Zeleo da postigne«.7)

Pored ugovorenih radova, izvodad radova moze preuzeti i izvrie-
nje naknadnih radova. Naknadni radovi predstavljaju radove koji nisu
bili ugovoreni a naruéilac je naknadno zahtevao da se izvedu. Naknad-
nim radovima se ne sme menjati priroda ugovora.

Pitanje obezbedenja materijala za izgradnju objekta stranke re-
guliu ugovorom. U sludaju da ugovorne strane misu u ugovoru reguli-
sale ovo pitanje, materijal, po pravilu, obezbeduje izvoda& radova.!®
Materijal koji izvoda& radova koristi prilikom izvodenja gradevinskih
radova mora biti dobrog kvaliteta kako bi se obezbedio ugovoreni kva-
litet radova i stabilnost objekta. Dakle, ugradeni materijal mora da od-
govara propisanim standardima. U sluéaju da za odredeni materijal ne
postoji standard, on mora da bude snabdeven atestom koji je izdat od
strane organizacije ovladéene za kontrolu materijala.

Ukoliko materijal, koji je isporudio narucilac, ima nedostatke iz-
voda¢ je du’an da ma wutvrdene nedostatke skrene paznju mnarudiocu.
Ako narudilac zahteva da izvodad ugraduje materijal sa nedostacima,
izvoda¢ ée morati da postupi po zahtevu narudioca, Samo u sludajevi-
ma: 1) kad je materijal o¢igledno nepodoban za izvodenje radova i
2) kad bi ugradivanje nekvalitetnog materijala islo na $tetu poslovnog
ugleda izvodaca, izvoda& ima pravo da raskine ugovor.

Obzirom na zna¢aj koji ima materijal za objekt koji se gradi,
narudilac ima pravo kontrole koli¢ine 4 kvaliteta upotrebljenog mate-
rijala. U slu€aju spora u pogledu koli¢ine i kvaliteta upotrebljenog ma-
terijala, izmedu $efa gradilista i nadzornog organa, spor se, po pravilu,
relava ekspertizom.

b) Obaveza izvodaca da se pridrZava rokova za izradu radova

Obaveza izvodada da se pridrfava rokova za izvodenje radova
predstavlja jednu od osnovnih obaveza izvodaca. Rok za izvodenje ra-
dova je u maSem pravu zakonski bitni elemenat ugovora o gradenju. -
I u isto¢noevropskim drfavama zakonom je odredena obaveza unoge-
nja u ugovor odredbe 0 rokovima. U engleskom pravu odredbe o roko-
vima nisu bitni elemenat ugovora. Tamo se podrazumeva da radovi
moraju biti izvrieni u razumnom roku (resonable time).

Pitanje rokova je od znataja za obe ugovorne strane. Narudilac
je zainteresovan da rok za izradu objekta bude $to kradi, kao i da sa
sigurnoScu zna da ée po proteku ugovorenog roka objekat biti gotov.
Izvodatu obi¢no ne odgovaraju kratki rokovi zato $to lako mo¥e da

") Dr J. Vilus: Granskopravna odgovornost izvodada i projektanata, Beo-
grad, 1973 god., str. 100, .

¥) I u stranom zakonodavstvu ovo pitanje je sliéno regulisano. Na primer,
italijanski Gradanski zakonik (&l 1658) predvida “da »materijal potreban za izvr-
Senje dela mora nabaviti poslenik, ukoliko nije drugadije uobi¢ajeno«. U Gradan-
skom zakoniku RSFSR (&l. 368) isti¢e se da »specialnim odlukama narudiocu moZe
‘biti naloZena obaveza da obezbedi gradevinski materijal,
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padne u docnju. Medutim, ugovaranje nerealno dugog roka izgradnje
ima, po pravilu, negativne posledice za marucioca (poskupljenje mate-
rijala, usluga a samim tim i objekta, odlaganje korisc¢enja objekta, itd).
Poitovanje rokova obezbeduje se ugovornom kaznom. U engleskom
pravu ne postoji ugovorna kazna ve¢ sporazumno utvrdena visina nak-
nade $tete (liquidation damages). '

Roku za otpotinjanje radova poklanja se velika painja. Rok za
otpotinjanje radova moze biti odreden konkretno ili opStom formula-
cijom. Opsti uslovi za izvodenje gradevinskih radova — DIN 1961 (¢€l. 5
st. 2) predvidaju da »izvodad je duzan da zapolne radove u toku 12
radnih dana od dana kada to narudilac zatraZi«. Prema Posebnim uzan-
sama o gradenju (uz 37 i 38) rok za izvodenje radova potinje da tece od
uvodenja izvodaa u posao, ukoliko drugatije nije ugovoreno. U sluéaju
da stranke u ugovoru ne utvrde rok za podetak radova, izvodal je duzan
da zapodne radove odmah po uvodenju u posao.

Uvodenje izvodata u posao obuhvata &itav miz radnji koje je na-
rudilac du¥an da preuzme i bez &ijeg prethodnog ispunjenja fakti¢ki nije
moguée zapoCanjanje radova ili, pak, pravno nije dopusteno (na primer,
predaja odobrenja za gradenje, predaja tehnitke dokumentacije, predaja
_gradilista, itd). Kad narudilac zakasni sa izvrSenjem svojih obaveza izvo-
da¢ ima pravo na produZenje roka za odpotinjanje radova. Rok zapodi-
njanja radova izvoda¢ mora prijaviti organu koji je dao odobrenje za
gradenje najmanje osam dana pre pocetka radova. O zapodinjanju rado-
va izvodad je duZan da obavesti narudioca (uz. 38 st. 2 Posebnih uzansi
o gradenju).

Radovi ée se zavrSiti u ugovorenom roku samo kad ih izvodal za-
pocne na vreme i ako se izvriavanje pojedinih faza ili delova vr8i u
rokovima koji su predvideni dinami¢kim planom radova. Izvoda¢ ima
pravo da zahteva produZenje roka za izvodenje radova samo ukoliko do
zakagnjenja u izvodenju radova nije doglo usled njegove krivice. Prema
Posebnim uzansama o gradenju (uz. 42 st. 3) produzenje rokova za izvo-
denje radova mo¥e se zahtevati usled nastupanja mekog od sledeéih raz-
loga: »1) prirodni dogadaji (pozar, poplava, zemljotres, itd), 2) mere pre-
"dvidene aktima nadleznih organa, 3) uslovi za izvodenje radova u zemlji
ili vodi, koji nisu predvideni tehni¢kom dokumentacijom, 4) zaka3$njenja
u isporuci opreme, ako opremu nabavlja naruéilac ili je isporuCuje lice
‘koje je narudilac odredio, itd.

Neizvrienjem obaveze o roku izvoda¢ pada u duini¢ku docnju
koja podvladi odredene pravne posledice. Od sankcija na neizvr§enje
ugovora najcesce se primenjuje ugovorna kazna. Ukoliko izvodal ne za-
poine izvodenje radova o roku, u stranom zakonodavstvu naruciocu se
.daje pravo da odustane od ugovora (na primer, ¢lanovi 635 i 656 polj-
skog Gradanskog zakonika). Sli¢no redenje predvida i Zakon o obliga-
ciomm odnosima. Odredbama ¢&lana 609 Zakona o obligacionim odno-
sima (kojima se, doduse, reguliSe pitanje raskidanja ugovora o delu
pre isteka roka i koje se primenjuje i na ugovor o gradenju) predvida
se da, ukoliko je rok bitan sastojak ugovora a poslenik je u tolikom
zakagnjenju se zapolinjanjem ili izvréavanjem posla da je izvesno da
ga u roku nece zavrsiti, narudilac ima pavo da raskine ugovor i da zah-
feva naknadu $tete. Pravo na raskid ugovora narudilac ima i u slucaju
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kad rok nije bitan sastojak ugovora, ako zbog takvog zaka$njenja na-
rutilac ofigledno nema interesa za ispunjenje ugovora.

c) Obaveza izvodata da obezbedi gradiliste

Ova obaveza izvodata radova predvidena je zakonom. U tom
smislu, ¢lanom 44 Zakona o izgradnji investicionih objekata SR Srbije
od 1977 godine predvida se da »organizacija koja izgraduje investicione
objekte duZna je... da blagovremeno preduzme mere za sigurnost in-
vesticionog objekta i da radova, opreme, uredaja i instalacija, radnika,
pronalazaka, saobracdaja i susednih objekata«. Obaveza izvodaéa radova
da osigura gradiliste i od poZara ili od nekih drugih rizika postoji samo
ako je ugovorom o gradenju predvidena.

d) Obaveza izvodaca da vodi odgovarajuée knjige
o gradenju objekta

Pozitivnim propisima predvida se obaveza izvodada da vodi gra-
devinske knjige: gradevinski dnevnik, gradevinsku knjigu i inspekcijsku
knjigu. U gradevinske knjige unose se podaci: o toku i nacinu gradenja
objekta u celini, kao i o pojedinim fazama njegovog gradenja.

U gradevinski dnevnik upisuju se podaci: o uslovima pod kojima
su radovi izvedeni, kao i o toku izgradnje objekta. U gradevinskom
dnevniku moraju da budu upisani svi podaci koji su od uticaja na kva-
litet radova i bezbednost objekta. U gradevinsku knjigu upisuju se po-
daci: o radovima izvr$enim na objektu i o izmenama i dopunama u in-
vesticiono-tehni¢koj dokumentaciji. U inspekcijsku knjigu upisuju se na-
lazi tehnitkih inspekcija u vezi sa gradevinskim radovima na objektu.

Gradevinske knjige se moraju voditi uredno i a%urno. ‘

e) Obaveza izvoda¢a da omogudéi nadzor nad radovima i
kontrolu svojstava upotrebljenog matenijala

PoSto se gradevinski radovi izvode u relativno dufem vremenskom
periodu i po fazama, odnosno delovima, to je izvoda¢ radova duZan da
investitoru, pod uslovima i ma na&in utvrden u ugovoru o gradenju,
omogudi: stalan nadzor nad izvodenjem gradevinskih radova i kontrolu
kvaliteta i koli¢ine upotrebljenog materijala. Odstupanja i greske u. iz-
vodenju gradevinskih radova i upotreba neodgovarajudeg materijala
mogu se suzbiti, odnosno otkloniti samo u sludaju kad se investitoru
omogudi vrienje nadzora nad izvodenjem gradevinskih radova. Inves-
titor, po pravilu, vri madzor nad izvodenjem gradevinskih radova preko
nadzornog inZenjera.

Nadzor nad izvodenjem gradevinskih radova sprovode i madleZni
drZavni organi. Cilj ovog nadzora je da se proveri da li izvodaé prilikom
izvodenja gradevinskih radova postuje propisane tehni¢ke normative,
standarde, 1i sl. : :

f) Obaveza izvoda¢a da plati ugovornu kaznu

Ugovorna kazna je ugovorom odredena maknada koju jedna ugo-
vorna strana daje drugoj ugovornoj strani u sluéaju: kad  zakasni
sa ispunjenjem glavne obaveze (¢ije se izvrienje obezbeduje ugovornom
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kaznom) ili kad ne ispuni ugovorom preuzetu obavezu. U istoénoevrop-
skim socijalistickim zemljama ugovornom kaznom se obezbeduje plan-
sko izvr$avanje zadataka privrednog razvoja zemlje. Kod ugovora o
gradenju ugovorna kazna se, po pravilu, odreduje: a) u odredenom
procentu ili promilu od ugovorene vrednosti radova za svaki dan zaka$-
njenja; b) u odredenom iznosu za svaki dan zaka$njenja. Tako ma pri-
mer, prema Pravilima o kapitalnoj izgradnji u Sovjetskom Savezu (Cla-
novi: 32—35) izvoda¢ radova je duZan da za svaki dan zaka$njenja
plada ugovornu kaznu u visini od 0,01%. Za docnju koja traje duZe
od trideset dana izvodaé radova plada ugovornu kaznu u visini od 2%
od ugovorene vrednosti neizvrie: ih radova. Nas$i Opsti uslovi za ugo-
varanje i gradenje gradevinskih objekata (¢l. 46) predvidaju da su ma-
rutilac i izvodad duni da plate ugovornu kaznu u slucaju kad me iz
vrée svoje obaveze u ugovorenom roku. Ugovorna kazna se odreduje u
promilima od ukupne vrednosti objekta. Ukupna visina ugovorne kazne
»koju izvoda& plada investitoru ne moZze da bude veéa od 5% od ugo-
vorene cene radovac (&l. 46 st. 2 nasih Opstih uslova). Posebne uzanse
o gradenju (uz. 50) predvidaju da je najveci iznos ugovorne kazne 5%
od ugovorene cene radova. U pravnoj literaturi pojavilo se shvatanje
»da je ovako odredeni limit ugovorne kazne suvise nizak, odnosno da
nikako ne bi smeo da bude niZi od uobiajene stope zatezne kamate u
nagim uslovima robnog prometa, jer bi inace ovako odmerena ugovorna
kazna izgubila svako dejstvo kazne«.”) I masa sudska praksa je ma sta-
novidtu da iznos ugovorne kazne me moze da bude vedi od 5% ugo-
vorene cene radova. Medutim, u jednoj presudi Vrhovnog privrednog
suda isti¢e se da »ugovorna kazna moZe biti veéa od 5% od vrednosti
izvedenih radova«?) U obrazloZenju ove presude stoji da »odredbe pra-
vilnika, odnosno Opgtih uslova nisu norme kogentne prirode, pa nisu
iskljudivale dispozicije stranaka u materiji koju reguliSu Opsti uslovi.
Drugim redima, odredbe Opstih uslova sada dolaze u_obzir samo u
slugaju ako su ih stranke izridito prihvatile. U ovom slu¢aju iz ugovora
stranaka utvrduje se da one misu prihavitile odredbe Opstih uslova i da
za visinu ugovorne kazne misu prihvatile odredbe Opstih uslova i da vi-
sinu ugovorne kazne nisu ni&m ogranidile, pa se visina ugovorne kazne
ne moZe ograni¢iti odredbama Opstih uslovac.

Smatramo da bi ugovornim stranama trebalo dati vecu slobodu
prilikom odredivanja visine ugovorne kazne. U nekim slutajevima izvo-
dadu se dsplati da prekine sa izvodenjem gradevinskih radova na jednoj
strani (jer je iznos ugovorne kazne simbolic¢an) i da zakljuéi novi ugovor
o gradenju i otpo&ne njegovo izvrienje (doneée mu veéu dobit). Odrediva-
njem vedeg iznosa ugovorne kazne (od 5%) izvodad bi se dobro zamislio
da li ¢e da prekine izvodenje gradevinskih radova na jednoj strani da bi
preuzeo na drugoj strani i sebi obezbedio vec¢u dobit.

U sludaju kad je iznos ugovorne kazne nesrazmerno veliki u od-
nosu ma glavnu obavezu, izvodad radova ima pravo da stavi svoj pri-
govor i da zahteva od suda mjeno smanjenje. U istom smislu je sta-

%) Dr Z. Antonijevié: Privredno pravo, Beograd, 1979 god, str, 404.
») Sudska praksa privrednih sudova u sporovima organizacija udruZenog
rada, Beograd, 1975 god, str. 98, S1-550/68.
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noviste maSe sudske prakse. »Svrha ugovorne kazne me dozvoljava da
ona bude u preterano velikoj nesrazmeri sa glavnom obavezom i sud
je moZe odmeriti na zahtev stranke«.?) , ‘
Ugovorna kazna se, po pravilu, odreduje prema ugovornoj vred--
nosti celog objekta zato $to zaka$njenjem sa izvodenjem gradevinskih
radova obi¢no se odlaZe kori§éenje celog objekta. »Investitor ima pravo
traZiti od izvodaca gradevinskih radova pladanje ugovorne kazne zbog
zaka$njenja u dovr$enju stabmenog objekta na bazi ugovorene vrijed-
nosti cijelog objekta, unato¢ tome $to samo neki od ugovorenih radova
nisu bili u potpunosti dovrseni, ukoliko je to zaka¥njenje imalo za pos-
ljedicu da ¢itav stambeni objekt nije bio useljiv«.?) ‘

g) Obaveza izvodada da preda objekt investitoru

O izvrSenju ugovorenih radova, odnosno izgradnji objekta izvo-
da¢ radova je duZan da obavesti naru¢ioca i da ga pozove da primi iz-
vriene radove, odnosno da preda objekt.

Izvoda¢ radova je duZan da o izvr$enju ugovorenih radova, odnosno
o izgradnji objekta obavesti opstinski organ uprave nadleZan za poslo-
ve gradevinarstva. NadleZni organ dée-izvrsiti tehnicki pregled izvrenih
gradevinskih radova, instalicija, opreme i postrojenja. Tehnicki pregled
se vr$i u cilju utvrdivanja tehni¢ke ispravnosti izgradenog objekta. U
slucaju da se ustanove odredene nepravilnosti u toku gradenja objekta,
nadleZni organ ¢e naloZiti otklanjanje uoenih nepravilnosti. Medutim,
ukoliko se one naknadno ne mogu otkloniti ili ako postoji meotklonji-
‘va opasnost po stabilnost objekta, nadleZni organ moZe naloZiti rusenje,
odriosno uklanjanje izgradenog objekta. Kad je izgradeni objekat is-
pravan nadleZni organ izdaje odobrenje za upotrebu tog objekta.

Primopredaja se mora izvr$iti u roku od 60 dana po prijemu
dozvole za upotrebu objekta. Momenat promopredaje je znatajan za
odnose mnarucioca i izvodada radova. Od tog trenutka rizik prelazi sa
izvodaca na narucioca i od tada pocinje da teku garantni rokovi (kako
oni koji se ti¢u solidnosti gradevine tako i garantni rokovi za kvalitet
radova).

Primopredaja se, po pravilu, vr$i dva puta: tzv. privremeni pri-
jem ikona¢ni prijem. '

Privremeni prijem oznatava primopredaju izvr§enog objekta. Tom
prilikom vrsi se kona¢ni obra¢un radova radi naplate«. U osnovi privre-
menog prijema leZi ideja da se izvoda¢ me oslobodi odgovornosti dok
se ne 1izvrsi kontrola izvrSenih radova. Smatra se, maime, da kod slo-
Zenih investicionih objekata narudiocu treba malo vise vremena (od
onog koje je obi¢no potrebno da se izvr$i prijem objekta) da bi u tom
roku mogao da proveri da li su radovi izvrSeni onako kako je bilo ugo-
voreno«.®) Aka narutilac utvrdi medostatke na izgradenom i primlje-
nom objektu duZan je da o uotenim nedostacima blagovremeno obavesti
izvodaca radova.

) Sudska praksa privrednih sudova u sporovima organizayija udruZenog
rada, Beograd, 1975 god., str. 98, SI-550/68. -

#) Odluka ViSeg privrednog suda u Zagrebu P-288/64 od 10. 7. 1964.

#) Dr J. Vilus: Gradanskopravna odgovornost izvodaca i projektanta, Beog-
rad, 1973 god., str. 184. :
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' Konaéni prijem se vrdi po isteku ugovorenog ili zakonom propi-
sanog roka. Tom prilikom vr$i se ponovni pregled objekta. Ako se us-
tanovi da su se na objektu pojavili neki nedostaci, komisija koja vrsi
konaéni prijem naloZide izvodacu da otkloni uotene medostatke. U slu-
¢aju kad izvoda¢ u odredenom mu roku me otkloni nedostatke, narudi-
lac ima pravo da otklanjanje medostatka poveri nekom drugom izvo-
datu na trodak i rizik izvodaca.?)

Ugovorom o gradenju stranke mogu predvideti da »narucilac ima
pravo da zadr?i razmerni dio cijene za uklanjanje nedostataka utvrde-
nih prilikom primopredaje radova«.?)

5. 2. Obaveze narudioca iz ugovora o gradenju

- Narucdilac ima dve vrste obaveza: administrativnopravne (zakonske)
gradanskopravne (ugovorne). Neke narucioteve obaveze mogu postojati
pre zaklju¢enja ugovora (pribavljanje odobrenja za gradenje, obezbede-
nje finansijskih sredstava, itd), dok druge nastaju na osnovu zakljuce-
nog ugovora o gradenju (plac¢anje kupovne cene, itd).

a) Obaveza narudioca da blagovremeno i uredno izvrsi sve
zakonske i ugovorne radnje kojima omoguduje izvodacu
radova izvodenje gradevinskih radova

Da bi izvoda¢ mogao na vreme da pristupi izvodenju svoje os-
novne obaveze preuzete ugovorom o gradenju—otpodinjanju izvodenja
gradevinskih radova, narudilac je, prema zakonu, duZan da pristupi pri-
ba&fgﬁnju odredene dokumentacije i izvr$enju odredenih pripremnih
radnji.

Narudilac je du?an da pribavi od madleZnog organa odobrenje za
gradnju kao i odredenu tehni¢ku dokumentaciju kako bi izvoda¢ mogao
blagovremeno da otpoéne sa izvodenjem gradevinskih radova.

Narucilac je duZan da izvodalu stavi na raspoloZenje zemljiSte
gde ée biti gradilidte. Pre nego $to stavi na raspolaganje gradevinsko
zemljidte izvodadu, naruéilac mora obaviti odredene radnje na gradevi-
nskom zemlji$tu, na primer, obeleZavanje granica.

b) Obaveza marucioca da plati cenu

, Osnovno pravilo imovinskog prava je da se ugovori moraju pos-
tovati — pacta sunt servanda. To drugim refima znali da je ugovor
zakon za strane. Ugovorne strane moraju izvr$avati ugovor na nalin
predviden u samom ugovoru. Cena i na¢in pla¢anja se odreduju ugovo-
rom o gradenju.

Obaveza narutioca da plati ugovorenu cenu je njegova glavna
obaveza. Ukoliko je ugovorom odredena cena u ukupnom (fiksnom)
iznosu, narudilac ée, po pravilu, jedan deo cene dati izvodacu unapred

#) Na$i Opé$ti uslovi (&. 79) predvidaju da u slu¢aju kad izvodal ne pristu-
pi odmah otklanjanju nedostataka narucilac ima pravo da protekom roka od osam
dana angaZuje nekog drugog da to ucini. :
: %) Presuda Viseg privrednog suda u Sarajevu, PZ-52/79 od 26. 4. 1979 g,
Informator, 1979 god, br. 2663, str. 3.
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(avans), dok ce preostali, vedi, deo cene platiti po zavrietku.objekta,
odnosno po prijemu objekta. )

U praksi se obi¢no predvida pladanje u delovima (plaéanje po si-
tuacijama) u toku izvodenja gradevinskih radova. Situacije mogu biti
privremene i kona¢ne (okoncéana) situacija. .

Privremene situacije mogu biti: mese¢ne i obratunske. Mesecne:
situacije se odnose ma radove koji su izvr$eni u toku odredenog vre-
menskog perioda, po pravilu, u toku jednog meseca. Obracunske situa-
cije se odnose na izvrsenje odredene koli¢ine radova koji predstavljaju
jednu celinu. Privremenu situaciju sastavlja izvoda¢ radova i podnosi je
na pregled i overu nadzornom inZenjeru. Nadzorni inZenjer, kad utvrdi .
da se radovi odvijaju prema ugovoru, overava privremenu situaciju.
Dakle, »kod zahteva za naplatu vrednosti izvedenih radova, obradunatog -
po privremenim situacijama, odluéno je da li su zaralunati radovi
zaista izvedeni i pravilno obratunati po koli¢ini i ugovorenoj ceni, a pi-
tanje kvaliteta izvedenih radova raspraviée se konaénim obradunome«.%)
U vezi sa ovim u pravnoj literaturi se pojavilo shvatanje da »konstruk-
cija potpisivanja privremenih situacija treba istovremeno da pretstav-
lja i oblik blagovremenog i preventivnog sprefavanja nanolenja Stete
nekvalitetnim gradevinskim radovima. Pogre$no je da treba &ekati tek
konaéni obradun, pa da se, tek tada, ispoljavaju odgovarajuéi prigovori,
jer to u krajnjoj liniji znadi da se ¢eka da $teta nastupi pa da se onda
prigovora, a viSe je u skladu sa drustvenim interesima i interesima ugo-
vornih strana da se nekvalitetni gradevinski radovi $to pre prigovore
da bi se ma taj na¢in spretilo nastupanje veée Stete, ako je Steta veé
nastupila, ili spretilo nastupanje $tete uop$te«?) Smatramo da mnave-
deno shvatanje treba da nade svoje mesto u praksi. Na taj naéin, blago-
vremenim ukazivanjem na uodene medostatke predupredilo bi se mnas-
tajanje vedih greSaka (nedostataka) u izgradnji objekta, a uodeni nedos-
taci bi se blagovremeno otklonili.

Kona¢na situacija predstavlja definitivni obradun svih radova, a
utvrduje se u postupku primopredaje.

Kako odrediti cenu za naknadne radove?

Ovo pitanje se re$ava na dva nacina.

-Ugovorom o gradenju moZe biti predviden nadin obradunavanja
cene za izvrSene naknadne radove. Ugovorne strane mogu predvideti da
to bude cena koja je ugovorom odredena za druge radove ili ée se, pak,
‘sporazumeti da naknadno odrede cenu utvrdujudi, pri tom, kriterijume
na osnovu kojih ée cena biti odredena.

Ugovorne strane se mogu dogovoriti da cenu naknadnih radova
odredi nadzorni inZenjer. Stranke se mogu sporazumeti da: odluka nad-
zornog inZenjera bude kona¢na ili, pak, mogu predvideti mogucénost da u
slu¢aju kad dode do spora po ovom pitanju( kad se izvodaé ne slo¥ sa
cenom odredenom od strane nadzormog inZenjera) konaénu odluku o
ceni donese arbitraza. , '

%) Sudska praksa privrednih sudova u sporovima organizacija udruZenog
rada, Beograd, 1975 god., str. 96, S1-233/68. )

7) Dr V. Kapor — Dr'S. Carié¢: Ugovori robnog prometa, Beograd, 1979 god.,
str. 580.
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Ugovor o gradenju proizvodi pravna dejstva u jednom relativno
duZem vremenskom periodu. Izvodenje gradevinskih radova, po pravily,
traje due. Moguénosti za poveanje cena elemenata na osnovu kojih
je odredena cena radova (cene gradevinskog materijala, usluga i drugih
kalkulativnih elemenata za utvrdivanje cene) su velike. Obzirom na
ovu &njenicu u ugovor o gradenju se Cesto unosi klauzula klizne skale.
Klauzula klizne skale omoguéava izvodatu radova da ugovorenu cenu
menja u zavisnosti od toga kako se krecu cene kalkulativnih elemena-
ta koji odreduju cenu.

Sta ‘ako se okolnosti pod kojima je ugovor zakljuen kasnije,
tokom njegovog izvrienja, bitno i neotekivano izmene. Da li ce se u
ovom slu¢aju primenjivati pravilo pacta sunt servanda?

Pravilo pacta sunt servanda se mora primenjivati samo pod us-
lovom da su elementi (okolnosti) o kojima su ugovorne strane vodile -
raduna prilikom zaklju¢enja ugovora ostali nepromenjeni. Medutim,
ako su se promenile okolnosti koje su postojale prilikom zakljucenja
ugovora, ako je poremedena ravmoteZa u prestacijama ugovornih stra-
na, ne moZe se traZiti od ugovornih strana po$tovanje pravila pacta
sunt servanda. U ovom slutaju u nasem pravu, kao i u stranom zako-
nodavstvu, predvidena je moguénost izmene ugovora zbog promenijivih
okolnosti (klauzula rebus sic stantibus). Najée$ce se trazi izmena (revi-
zija) ugovora od strane jedne ugovorne strane zbog promena cena na
trzi$tu. Promena cena ne moZe biti bilo kakva. U obzir dolazi samo skok
ili pad cena koji je izuzetno nagao, veliki i koji se nije mogao predvi-
deti u vreme zakljutenja ugovora. U praksi je to obi¢no nagli skok cena
na tr7i$tu kojim se bitno remeti nacelo ekvivalentnosti prestacija ugo-
vornih strana — na $tetu izvodada radova. Kao o$tedena strana izvo-
da¢ radova ima pravo da zahteva izmenu cene radova (¢l. 636 Zakona
o obligacionim odnosima).

Izvoda¢ moze da zahteva izmenu cene ugovora u slucaju kad je
svoju obavezu ispunio u ugovorenom roku, a kad su se u vremenu
izmedu zakljuenja ugovora i njegovog izvrSenja povedale cene kalkula-
tivnih elemenata cene gradevinskih radova za viSe od 2% u odnosu
na ukupnu vrednost ugovorenih radova. Narudilac je duZan da izvoda-
¢u radova naknadi povedanje vrednosti radova za deo koji prelazi 2%.
Povecanje do 2% tretira se kao normalni rizik sa kojim izvoda¢ radova
mora da ra¢una vrieéi svoju delatnost.

Kad je izvoda¢ radova u docnji sa izvrSenjem gradevinskih rado-
va, on moZe zahtevati poveéanje cene radova kad je u vremenu izmedu
zaklju¢enja ugovora i dana kad su prema ugovoru radovi trebali da
budu zavrieni doslo do poveéanja cena kalkulativnih elemenata koji
odreduju cenu gradevinskih radova tako da je ona prema novim cenama
tih elemenata veée za vise od 5%.Narudilac je duZan da maknadi pove-
¢anje vrednosti radova za deo koji prelazi 5%.

U slu¢aju kad je ugovorom o gradenju cena radova odredena u
fiksnom iznosu izvodad radova mo¥e traZiti izmenu cene radova ako
su se cene kalkulativnih elemenata povecale u tolikoj meri tako da bi
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cena radova trebalo da bude veéa za vise od 10% (&l. 637 st..1 Zakona
o obligacionim odnosima).?) :

Pravila klauzule rebus sic stantibus primenjuje se i u nasoj sud-
skoj praksi. Tako na primer, u reSenju Videg privrednog suda u Sara-
jevu P2-333/79 od 18. 7. 1979 godine®) stoji da »prodavalac stana kao:
izvoda¢ gradevinskih radova moZe traZiti izmjenu cijene odredene u
fiksnom iznosu samo prema pravilima klauzule rebus sic stantibus i
uz uvjet da nije kniv za zaka$njenje u isporuci stama«. »Jer, ako se
pode od toga da narudilac finansira izgradnju objekta, $to zna&i da
treba platiti cenu koja odgovara vrednosti objekta, logi¢no je da u
slutaju povedanja cena ugovorenih sa izvodadem treba da bude obuh-
vacena cela mastala razlika, podto se za toliko povecava vrednost ob-
jekta. Izvoda¢ radova samo pruZa uslugu, koju napladuje i mnije duZan
da ucestvuje u finansijskom objektu«.¥) A

Izvodaé radova moze. zahtevati razliku u ceni koja prelazi 10%.

Prilikom regulisanja pitanja klauzule rebus sic stantibus zakono-
davac je vodio raduna o interesima obe ugovorne strane — izvodaca ra-
dova i naru¢ioca. U tom smislu on je dao pravo narutiocu da raskine
ugovor u slu¢aju kad bi ugovorena cena radova morala biti znatno po-
vecana. Tom prilikom narudilac je duzan da izodadu isplati odgovara-
juci deo ugovorene cene za izvréenje radova, kao i praviénu naknadu za
ucinjene neophodne troskove (&l. 638 Zakona o obligacionim odnosima).

U praksi su, obzirom na inflacione tendencije u svetu i kod nas,
retki slucajevi kad naruéilac ima pravo da trai smanjenje ugovorene
cene.

U slu¢aju kad je u vremenu izmedu zakljudenija ugovora i ispu-
njenja obaveze izvodada doslo do sniZenja cena kalkulativnih elemenata
koji odreduju cenu gradevinskih radova za vise od 2%, a izvodad je
radove izvr$io u ugovorenom roku, marudilac ima pravo da traZi sni-
Zenje ugovorene cene radova iznad 2%.

Ukoliko je izvoda¢ izvrsio svoju obavezu u ugovorenom roku a
ugovorena cena je odredena u ukupnom (fiksnom) iznosu za ceo objekat,
narucilac ¢e imati pravo na sniZenje ugovorene cene ako su se cene ele-
menata na osnovu kojih je odredena cena smanjile toliko da bi ugovorena
cena bila niZa za vise od 10%, i to za razliku u ceni preko 10%.

6. PRESTANAK UGOVORA O GRABENfU

Ugovor o gradenju, po pravilu, prestaje ispunjenjem ugovornih oba-
veza u celini (ispunjenje ugovora). Pored ovog redovnog madina prestanka,
ugovor o gradenju moZe prestati: sporazumom stranaka, usled nemogué-

*) Slino reSenje sadrZi i italijanski Gradanski zakoni:k.(él. _166.4) koji pred-
vida da »ukoliko su se usled dejstva nepredvidenih okolnosti, pojavila takva po-
vecanja ili smanjenja veéa od jedne desetine ukupne ugovorene cene, poslenik,
odnosno narudilac moze traziti izmenu cene.

#) Informator, 1980 god, br. 2706, str. 5.

¥) Dr J. Vilus: Gradanskopravna odgovornost izvodaca i projektanta, Beog-
rad, 1973 god., str. 108. .
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nosti’ ispunjenja (do koga mo¥e da dode usled razlititih razloga: usled za-
brane izvodenja radova od strane madleznih organa, nastupanjem odre-
denih prirodnih dogadaja, ekomnoske smetnje); raskidom ugovora zbog
neispunjenja ugvornih obaveza i jednostranim otkazom od strane na-
rutioca. »Narudilac radova moze u svako doba ne saop$tavajuci razloge
odustati od ugovora o gradenju i izvoda¢ se ne moze protiviti, ali je
narutilac bio duan da izvodatu naknadi vrednost ve¢ izvedenih ra-
dova, $tetu i izgubljenu dobit«.*)

%) Sudska praksa privrednih sudova u sporovima organizacija udruZenog
rada, Beograd, 1975 god., str. 100, S1-445/73.
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Sr Dara Vilié-Milenovié, assistant

LE CONTRAT DE CONSTRUCTION

Résumé

Le contrat de construction rentre dans la sphére des contrats importants
de la circulation des marchandises. Dans la bibliographie juridiqgue la question
de la nature juridigue du contrat de construction a fait 'objet de mombreuses
discussions. L’ opinion a prévalu que le contrat de construction est un contrat
d'un genre spécial, et c’est pourquoi ce contrat est réglementé juridiguement dans
un chapitre spécial de la Loi relative aux rapports d’obligation.

Eu égard a l'importance de ce contrat pour l'’économie et la société en
général, ainsi qu’au fait que l'objet du contrat, en régle générale, ets d'une grande
valeur, et que les travaux de contruction sont exécutés au cours d’ue période de
temps relativement longue, une attention particuliére est consacrée a la conclusion
du concrat de comstruction. Par les prescriptions juridiques positives il est prévu que
la cession de la construction d'un objet d’investissement est effectuée: par la
voie de concours, (la compétition publique), par la voie de recueil des offres
ou par la voie de l'accord direct. La cession de la construction de Il'objet
d’'investissement est effectuée, en régle générale, par la voie de concours. Le
contrat de construction doit étre conclu sous forme écrite.

Par la conclusion du contrat de construction les parties contractantes
(I'exécuteur des travaux et le commettant des travaux) se chargent des obligations
déterminées. En considération au fondement juridique du commencement, les
obligations des parties contractantes peuvent étre les suivantes: juridico-adminis-
tratives (légales) et juridico-patrimoniales (contractuelies). Par 1’ exécution ré
guliere et en temps voulu des obligations contractuelles dans l'ensemble. Cepen-
dant, le contrat de construction peut prendre fin: par l'accord «des parties, par
suite de I'impossibilité de 1'exécution, par la résiliation du contrat parce que les
obligation du contrat n'ont pas élé réalisiés et par la résiliation unilatérale de la
part du commettant.
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