Ugovor o gradenju



| POJAM UGOVORA | IZVORI PRAVA
1. Pojam ugovora

Gradevinarstvo predstavlja jednu od najslozenijih i najznacajnijih privrednih djelatnosti.
Njena vaznost je dosla do izraZzaja i u Zakonu o obligacionim odnosima, koji nastavlja
tendenciju uporednog prava da se dio ovoga posla zasnovan na autonomljl volje stranaka
uredi i klju€nim izvorom privrednog prava. Po ¢lanu 630 ZOO, “ugovor o gradenju je ugovor
o djelu kojim se izvodac€ obavezuje prema odredenom prOJektu sagraditi u ugovorenom
roku odredenu gradevinu na odredenom zeml;jiStu, ili na takvom zemljiStu, odnosno na vec¢
postoje¢em objektu izvrSiti kakve druge gradevinske radove, a narucilac se obavezuje da
mu za to isplati odredenu cijenu”.

Ve¢ po zakonskoj definiciji ugovor o gradenju spada u ugovore o djelu. Shodno tome,
izvodacg, kao karakteristicni duznik, ne preuzima obavezu rada, nego obavezu postizanja
ugovorenog rezultata. Po svojim osobinama ugovor o gradenju je teretan, dvostrano
obavezan, sinalagmati€an i formalan pravni posao. Njega karakteriSe i velika
isprepletenost prinudnopravnih - administrativnih i dispozitivnih - imovinskih elemenata.
Upravo zbog toga je veoma tesko razluciti posao gradenja od samog ugovora kojim se
ureduje onaj dio poduhvata koji je zasnovan na autonomiji volje stranaka.



2. lzvori prava

Najvazniji izvor prava za ugovor o gradenju su zakoni. Oni se
mogu podijeliti na imovinske | administrativne.

Od dispozitivnih propisa na prvom mjestu se nalazi Zakon o
obligacionim odnosima. Ugovoru o gradenju su posveceni
clanovi 630-647. Ukoliko pojedina pitanja nisu u njima
regulisana, shodno ¢e se primijeniti Clanovi 600-629 koji
sadrze norme o ugovoru o djelu. Od prinudnih propisa treba
spomenuti one koji se odnose na pojedina pitanja finansiranja
izgradnje, Clanove 29-34 Zakona o vanjskotrgovinskom
poslovanju u kojima su uredena pojedina pitanja kada se u
ovom ugovoru pojavljuje element inostranosti.

Federalni propisi su veoma opsirni. Mogu se podijeliti u dvije grupe.



Prva ureduje urbanistiCko-komunalne uslove za zaklju€ivanje i izvrSavanje ugovora
ogradenju, te inspekcijski nadzor. Druga se tiCe nacina zakljuCivanja ugovora o gradenju.
Proceduralna pitanja predstavljaju najveci dio sadrzaja ovih akata. Najvazniji su: Zakon o
prostornom uredenju i Zakon o ustupanju izgradnje investicionih objekata. Ono sto je
karakteristicno za ovaj pravni propis je to sto, do sada, nije stavljena van snage njegova
vaznost iako je njegova materija postala neaktuelna. Ovo se posebno odnosi na materiju
ustupanja izgradnje investicionih objekata od strane tzv. korisnika, odnosno nosilaca
raspolaganja drustvenom svojinom. U ovoj oblasti sada postoji odredena pravna praznina
koja je nadomjestena postojanjem posebnih propisa koji se odnose na ustupanje
gradevinskih radova od strane tzv. javnog sektora ili pravnih lica u vecinskom vlasnistvu
drzave, kao i budzetskih korisnika. Radi se o posebnom rezimu prava javnih nabavki,
ustupanju radova i usluga. Kao posebni izvori prava mogu se spomenuti i Zakon o
gradenju i Zakon o gradevinskom zemljistu Federacije BiH.

Od izvora privrednog prava koji su autonomnog karaktera treba istaci Posebne uzanse u
gradevinarstvu. One predstavljaju kodifikaciju poslovnih obiaja u ovoj oblasti. Danas je
njihova primjena uslovljena sporazumom stranaka u svim slucajevima u kojima one sadrze
rieSenja suprotna dispozitivnim odredbama ZOO. Pored posebnih uzansi, znacajno vrelo iz
ove grupe predstavljaju i opsti uslovi poslovanja koje usvajaju pojedini investitor ili
izvodaci. Oni se najcesce rade oslonom na neke od opstih uslova medunarodnog
karaktera. Njihovo vazenje je uslovljeno uklju€ivanjem u ugovor.



Il STRANKE | ZAKLJUCIVANJE UGOVORA
1. Stranke

Lica za koja nastaju obaveze i prava na osnovu ugovora su,
prema terminologiji ZOO, narucilac i izvodac. U propisima i u
praksi za njih se koriste i nazivi: investitor i gradevinar. Ona
imaju svojstvo stranke. Pored njih se u poslu gradenja srecu i
drugi subjekti: arhitekti, projektantske organizacije, inzenjering
organizacije, subjekti specuallzovanl za vrsenje nadzora, te
upravni organi, ukljuciti treba i komunalne organizacije koje daju
saglasnosti na projekat (elektroprivreda, vodovod i kanalizacija,
posta, gas i sl., zemljiSno-knjizni ured, katastar). Za sva navedena
lica, osim investitora, propisani su uslovi koje moraju ispuniti prije
registracije za obavljanje djelatnosti kojom se bave.



Kao izvoda€ moze se pojaviti pravno ili fiziCko lice registrovano za
obavljanje te djelatnosti. Gradenjem gradevina u prostoru se mogu
baviti samo pravna lica registrovana za obavljanje te djelatnosti ako
pored opstih uslova ispunjavaju i uslov da u radnom odnosu imaju
najmanje jednog diplomiranog inzenjera sa najmanje 5 godina
radnog iskustva i polozenim strucnim ispitom (cl. 20 ZG). Kao
izvodaC se moze pojaviti i viSe registrovanih subjekata istovremeno.
Oni mogu djelovati samostalno - svaki ha osnovu posebnog ugovora
o gradenju, ili jedinstveno, kao jedan subjekt. U tom slucCaju se radi
0 konzorcijalnom nastupu koji se zasniva na posebnom ugovoru.
Konzorcij se pojavljuje kod velikih investicionih objekata. U praksi se
drugi ucCesnici u poslu nazivaju kooperanti. Investitor ima pravo da u
pozivu za javno nadmetanje - za ponudbenu licitaciju - ogranici broj
Clanova konzorcija (konzorata). Izvodac moze zakljucCiti posebne
ugovore sa drugim subjektima za izvodenje pojedinih dijelova
objekata ili pojedinih radova. On se tada pojavljuje u ulozi
komisionara.



Da bi ugovor o gradenju bio posao poslovnog prava, potrebno
je da 1 investitor bude privredni subjekat, odnosno lice sa
statusom koji dozvoljava sklapanje trgovackih poslova.
Investitor moze biti fiziCko ili pravno lice u Cije ime i za Ciji
racun se gradi gradevina i vrSe drugi zahvati u prostoru.
Projektovanje, kontrola projekta, gradenje i nadzor nad
gradenjem investitor mora povjeriti pravnim ili fiziCkim licima
registrovanim za obavljanje te djelatnosti (Cl. 18 ZG).
Tendencija zakonodavca je da sve znacajnije faze posla
gradenja mogu da obavljaju samo specijalizovane
organizacije i lica. Ovakvo rjesenje je opravdano s obzirom da
je posao gradenja, po svojoj pravnoj prirodi predstavlja
opasnu djelatnost. Tako se I poslovi projektovanja, nadzora
nad gradenjem i revidiranja projekta povjeravaju samo
pravnim ili fiziCkim licima registrovanim za obavljanje te
djelatnosti.



2. Prethodne radnje
2.1. Investicioni program i tehnicka dokumentacija

|zgradnji objekata i uopSte izvodenju gradevinskih, montaznih i ostalih radova moze se
pristupiti na osnovu investicionog programa i investicione tehnicke dokumentacije. Njihovo
pribavljanje predstavlja prvu grupu prethodnih radnji koje investitor mora da obavi da bi
mogao pristupiti zaklju¢enju ugovora.

Investicioni program je elaborat iz koga se vidi o kakvom se objektu radi, gdje se daje
analiza uslova za njegovu izgradnju i dokazuje da je izgradnja toga objekta, odnosno
izvodenje predvidenih radova ekonomicno, rentabilno i druStveno opravdano i da je
tehnoloski proces, odnosno eksploatacija, tj. funkcionalnost objekta cjelishodna.
Investicioni program treba da sadrzi sljedeCe podatke: opis objekta, njegovu namjenu,
kapacitet, tehnoloSko-proizvodnu, odnosno eksploatacionu koncepciju, program proizvodnje,
odnosno eksploatacije, karakteristike objekta, opreme, postrojenja i montaze i razlog za njihov
izbor, analizu trziSta i moguénost plasmana robe, ili usluga, analizu uslova za izgradnju i
eksploataciju objekta, potrebna obrtna sredstva, vrijednost prethodnih ulaganja, izvore finansiranja,
analizu osnovnih ekonomskih pokazatelja, a narocito rentabilnosti, trajanje izgradnje, pocetak
eksploatacije itd. Za objekte neprivrednog karaktera - kao Sto su Skole, zgrade za zdravstvene,
socijalne i kulturne ustanove, upravne zgrade, parkove, sportske terene itd. — jasno je da
investicioni program nece sadrzavati sve navedene podatke, nego samo neke od njih i druge
specificne, ali se iz njega mora vidjeti njihova namjena, drustvena opravdanost, ekonomicnost i
funkcionalno povoljno rjesenje.



Investicioni program moze izraditi sam investitor, a moze ugovoriti njegovu
izradu sa nekim preduzecem koje je registrovano za tu djelatnost. Obaveza
je da se ugovor sacini u pismenoj formi. Program rade strucna lica i donosi
ga investitor bez iCijeg odobravanja, odnosno saglasnosti. Ali ako se objekat
gradi iz kredita, onda kreditor prilikom odobravanja kredita vrlo pazljivo
razmatra program i uvjerava se o tacnosti podataka i opravdanosti i
rentabilnosti izgradnje toga objekta. Investicioni program se izraduje za cio
objekat, ali se moze izradivati i za dijelove objekta koji predstavljaju
ekonomsko-tehniCku cjelinu, ako je investitor odlucio da gradi objekat po
dijelovima.

Investicioni program je preduslov za izradu investicione tehniCke
dokumentacije, bez koje se ne moze graditi niti sklapati ugovor o izgradniji
objekta, odnosno o izvodenju radova. Naime, kao Sto Ce se vidjeti, gradenju
se ne moze pristupiti bez odobrenja koje |zdaje drzavni organ, a odobrenje
se ne moze dobiti bez investicione tehniCcke dokumentacije. TehniCka
dokumentacija se radi na osnovu uslova utvrdenih u urbanistickoj
saglasnosti.



Investiciona tehniCka dokumentacija je elaborat u kome se tehnicki
razraduje tehnoloSko-proizvodna, odnosno eksploataciona koncepcija
objekta i radova i daju tehniCka rjeSenja za njegovu izgradnju. Prema prirodi
posla, ona obuhvata razliCite projekte, kao sto su gradevinski, tehnoloski,
projekat instalacija i drugi. Projekti sadrze, pored ostalog, crteze, predmijer,
tehnicke opise, tehnicko obrazlozenje, predraCun sa opisom radova,
specifikaciju, posebne uslove za gradenje toga objekta itd. Zakon zahtljeva
da postoji projekat “za izvodenje”. NjegOVOJ izradi moze, po sporazumu
stranaka, da prethodi “idejni projekat”. U praksi se |deJn| projekat redovno
radi, jer S€ na osnovu njega izdaje urbanistiCka saglasnost. |Izmedu njega i
prOJekta ‘za izvodenje’, tj. izvedbenog projekta, Cesto se srece i “glavni
projekat”, onaj u kome su cjelovito i detaljno data sva rjeSenja vezana za
planirani objekat i/ili radove. TehniCka rjeSenja u projektima moraju biti u
skladu sa tehnickim propisima i standardima, rezultatima prethodnih
ispitivanja i istrazivanja, i sa dobijenim saglasnostima komunalnih
organizacija, te sa tehnoloSkom, eksploatacionom i ekonomskom
koncepcijom objekta (Cl. 25 ZG) Pored toga, ona moraju biti i racionalna.
Postovanje ovih zahtjeva je i administrativna obaveza organizacija koje rade
tehnicku dokumentaciju.



|lzradom investicione tehniCke dokumentacije bave se fizicka |
pravna lica koja su za takav rad registrovana (Cl. ZG). Investitor
sklapa pismeni ugovor sa projektantom koji mu izraduje investicionu
tehniCku dokumentaciju. Istim ugovorom moze biti predvidena i
izrada investicionog programa i investicione tehnicke
dokumentacije.

Projekti koji ulaze u tehnicku dokumentaciju moraju biti revidirani.
Reviziju vrSe organizacije koje su registrovane za izradu
odgovarajuce tehniCke dokumentacije, odnosno njenog dijela (Cl. 22
ZG). Za objekte odredenih vrsta moZze biti propisana i posebna
tehnicka kontrola od strane drzavnih organa ili ovlastenih
organizacija, uslovi vezani za protivpozarnu zastitu i zastitu na radu.
Ovo pitanje je danas upotpunjeno odredbama ZG Cl. 27 koje se
odnose na kontrolu projekta. RjeSenja su osavremenjena na taj
nacin da se sve viSe uvazavaju ekoloski zahtjevi kao i zahtjevi lica
sa umanjenim tjelesnim sposobnostima.



2.2. Odobrenje za gradenje

Kada je pribavio investicioni elaborat i revidiranu tehniCcku dokumentaciju, i platio troSkove
vezane za objekat, investitor mora da obezbijedi odobrenje za gradenje. Ono se u praksi
naziva i gradevinska dozvola. Odobrenjem za gradenje nadlezni organ uprave potvrduje da
su ispunjeni svi uslovi predvideni u ZG i ZPU i da stoga investitor moze da pristupi izgradniji
projektovanog objekta, odnosno izvodenju konkretnih radova. Odobrenje za gradenje nije
potrebno za manje slozene objekte i infrastrukturne priklju¢ke kao ni za radove redovnog
odr)iavanja oStecenih gradevina koji se mogu svrstati u radove tekuceg odrzavanja (¢l. 30
ZG).

Postupak podnoSenja zahtjeva i procedura izdavanja odobrenja za gradenje uredeni su u
ZG veoma detaljno. Ovdje je dovoljno istaéi nekoliko momenata. Najprije, odobrenje izdaje
opstinska sluzba uprave nadlezna za poslove gradenja na Cijem teritoriju se izvode radovi
(Cl. 32 ZG). Za neke objekte se predvida da je izdavanje odobrenja za objekte posebno
utvrdene u zakonu nadlezan kantonalni organ uprave. Drugo, u postupku izdavanja
odobrenja organ uprave provjerava da li je tehniCka dokumentacija uradena prema
urbanistiCkoj saglasnosti, zakonu i propisima za odgovarajucu izgradnju. TreCe, odobrenje
se mora izdati ili odbiti u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva. Ono prestaje da
vazi ako radovi ne budu zapoceti u roku koji je u odobrenju naveden. Odobrenje za
gradenje vazi 2 godine od dana pravosnaznosti odobrenja za gradenje i moze se na
zahtjev investitora produziti za jos jednu godinu ako se nisu izmijenili uslovi za gradenje.
Samo zapocinjanje izgradnje bez odobrenja je krivicno djelo zaprijeCeno kaznom zatvora
od 1 do 3 godine (€l. 74 ZG). Posebno egzistiraju i nov€ane kao prekrSajne sankcije.



e 2.3. Sredstva za izgradnju

* Pored programa i tehnicke dokumentacije,
iInvestitor mora imati obezbijedena sredstva za
finansiranje investicionog objekta. Da bi donio
odluku o izgradniji, investitor mora prethodno
obezbijediti finansijska sredstva. Ta sredstva
iInvestitor moze obezbijediti iz sopstvenih ili drugih
izvora, npr. putem kredita. O obezbjedenju
sredstava za gradenje kao i o obezbjedenju
placanja po ugovorima o izgradnji investicionih
objekata investitor ne mora podnijeti posebne
dokaze posto se najcesce praktikuje uzimanje
odgovarajucih sredstava obezbjedenja placanja.



3. Izbor saugovaraca
3.1. Pravni rezim za izbor saugovaraca

Pravni rezim izbora saugovaraca obuhvata pravila o nacinu odredivanja
gradevinara sa kojim Ce se sklopiti ugovor i proceduru koja se provodi u
primjeni izabranog nacina. Prva grupa rjeSenja zavisi od toga da li se kao
investitor pojavljuje subjekat zasnovan na drzavnoj ili privatnoj svojini.
Druga skupina ima procesni, tehnicki karakter i ona zavisi od prihvacenog
nacina izbora gradevinara, bez obzira na svojinska obiljezja investitora.

Investitor samostalno odluCuje o tome da li e izabrati saugovaraca javnim
nadmetanjem (ponudbenom licitacijom), prikupljanjem ponuda ili
neposrednom pogodbom. Kada je investitor lice koje djeluje na bazi
privatne svojine, on samostalno odlu€uje o naCinu odabira gradevinara, bez
obzira na to o kakvom se predmetu ugovora radi. Jedan izuzetak ipak
postoji. Kada se izvodenje investicionih radova u BiH povjerava stranom
izvodacCu, on se mora izabrati bilo na osnovu javnog nadmetanja, bilo
pnkupljanjem ponuda (Cl. 32 Zakona o vanjskotrgovinskom poslovanju). U
posebnom pravnom rezimu se nalaze pravna lica u vlasnistvu drzave i
korkl)smlf'l budzetskih sredstava. Radi se o ve€ spomenutom rezimu javnih
nabavki.



* Procesna pravila o nacCinu izbora saugovaraca u
principu su ista. Znacajna razlika postoji samo kod
javnog nadmetanja. Prema Cl. 604 ZOO, poziv na
nadmetanje radi izvrSenja odredenih radova
obavezu1e privatnog investitora da sklopi ugovor
sa onim “koji ponudi najnizu cijenu, izuzev ako je
tu obavezu iskljucio u pozivu na nadmetanje”.
Investitor objekta koji se gradi drzavnim
sredstvima ne mora da iskljuci svoju obavezu da
zakljuCi ugovor sa najjeftinijim ponudacem ali je
duzan da ugovor zakljuci sa najpovoljnijim
ponudacem koji ispuni uslove utvrdene kriterijima
U javnom pozivu za nadmetanje.



3.2. Javno nadmetanje

Javno nadmetanje se naziva i ponudbenom, odnosno ofertalnom licitacijom.
Pravila koja ga ureduju izlozicemo polazeci od rieSenja koja vaze za
investitore zasnovane na drzavnom kapitalu. Ona imaju privredno-pravnu
prirodu i rasprostranjena su i u medunarodnim poslovima investicione
izgradnje. Pored toga, ona se mogu primijeniti i za zakljuCivanje drugih vrsta
ugovora, ugovora o prodaji narocito.

Javno nadmetanje ili ofertalna licitacija je jednostrani gradansko pravni
posao kojim se investitor javno obavezuje da ¢Ce primiti i razmotriti sve
ponude za zakljuCenje ugovora o gradenju koje odgovaraju uslovima javnog
poziva ili da ¢e preduzeti i druge radnje vezane za eventualno zakljuCivanje
odredenog ugovora. Ovom tehnikom odabira izvodaca investitor koji je u
ekonomskom smislu ponudilac pravno dobija polozaj ponudenog. Time je
njegova i poslovna i pravna pozicija znatno poboljSana. Sama procedura
predstavlja kompromis izmedu zahtjeva za sto krace i ekonomicnije
zakljuCenje ugovora i teznje za sto veCom ekonomskom i pravnom
sigurnoSc¢u kako trazioca usluge u odnosu sa ponudacCima, tako i samih
izvodacCa izmedu sebe. Pri tome, ravnopravnost svih potencijalnih uesnika
u nadmetanju i svih ponudaca mora biti obezbijedena.



Odluku o raspisivanju javnog nadmetanja donosi organ upravljanja investitora. Odluka se objavljuje

u sluzbenom glasilu i/ili sredstvima javnog informisanja. Oglas sadrzi kratak opis objekata i radova i

blize uslove za ustupanje izgradnje. Ukoliko su ovi elementi brojni i sloZeni, po pravilu se uobli¢avaju
u tenderu.

Tender je skup dokumenata u kojima su precizno i detaljno odredeni: jednoobrazan sadrzaj
ponuda, osim cijene, koje investitor Zeli da dobije i postupak investitora sa tako dobijenim
ponudama. Tender po pravilu sadrzi vise elemenata. Prvi je uputstvo ponudacima. U njemu
investitor obavjeStava potencijalne ponudace o svim relevantnim radnjama i momentima
popunjavanja ponude, predaje ponuda, eventualnim izmjenama ponude i 0 postupku koji
Ce se provesti sa ponudama. Drugo, tender sadrzi opste, a po potrebi i posebne uslove za
izgradnju konkretnog objekta ili izvodenje radova. Ovi opsti i posebni uslovi su po pravilu
veoma opsSirni i imaju karakteristike samoregulirajucih ugovora. Tender, dalje, sadrzi zbirku
obrazaca: od formulara za dobijanje informacija, preko tipske ponude i formulara ugovora
do garancije koji se moraju dostaviti uz ponudu. U ovaj dio tendera mogu biti uvrsteni
obrasci za (tehnicke) specifikacije kao Sto su liste opreme, referens-lista i lista osoblja. Ako
su ovi elementi zadati, predstavljaju poseban dio tendera. Napokon, tender sadrzi sve
potrebne planove i projekte.

Procedura ispitivanja, odabira i dodjeljivanja ponuda veoma je sloZena. Njene faze su:
prijem ponuda, javno otvaranje ponuda, procjena ponuda, odluka organa upravljanja o
neuspjelom nadmetanju ili o izboru jednog ili viSe najpovoljnijih izvodaca (Letter of Intend),
pregovori sa izabranim i zaklju€enje ugovora (Letter of Acceptance).



3.3. Prikupljanje ponuda

Prikupljanje ponuda se sastoji u pozivanju odredenog kruga izvodacCa
neposredno, a ne putem javnog oglasa, da dostave svoje ponude za
izgradnju, odnosno radove. U nasem pravu se krug lica kojima ce biti
poslan poziv obavezno odreduje licitacijom o podobnosti ako se radi o
rezimu javnih nabavki. Licitacija (konkurs) o podobnosti je jednostrani
gradanskopravni posao kojim se investitor javho obavezuje da ¢e prema
jedinstvenim mijerilima utvrditi podobnost svakog prijavljenog subjekta za
izvodenje odredenog objekta ili radova, te da ce onima koji se kvalifikuju
uputiti poziv da poSalju svoje ponude.

Postupak konkursa za utvrdivanje podobnosti sliCan je postupku ofertalne
licitacije. Razlike su sljedece: prvo, oglas mora sadrzavati i zahtjev za
podatke o liCnosti izvodacCa (oprema, kadrovi, referens-lista i slicno). Drugo,
odluka se odnosi ne na najpovoljnijeg, nego na sve izvodace koji su se
kvalifikovali. | treCe, poziv na dalje pregovore i zakljuCenje ugovora moze se
uputiti samo Jednom ili nekim vec kvalifikovanim izvodacCima.



3.4. Neposredna pogodba

Bez provodenja postupka ofertalne ili licitacije o podobnosti investitora
moze se zakljuciti ugovor samo u slucajevima koji su odredeni zakonom.
Oni se mogu podijeliti u dvije grupe.

U prvu ulaze one situacije u kojima licitacija nije ni potrebna. Tu spadaju
sluCajevi u kojima se izgradnja ustupa: nakon nepogoda i drugih
nepredvidenin dogadaja s cillem otklanjanja njihovih Stetnih posljedica; radi
ostvarivanja odredenih programa stambene izgradnje i objekata
infrastrukture; na objektima koji su od posebnog znacaja za narodnu
odbranu i na bazi sporazuma investitora i izvodaca o zajedniCkom
finansiranju izgradnje.

Druga grupa slucajeva u kojima je moguce zakljucenje ugovora neposrednom
pogodbom odnosi se na situacije u kojima je neka vrsta licitacije potrebna. Ako ne
uspije ni ponovljena, bilo ponudbena, bilo licitacija o podobnosti, investitor ima
pravo da ugovor zakljuc¢i neposrednom pogodbom. Ovo pravilo postoji samo u
rezimu javnih nabavki ali je i u ovom slucaju potrebno odobrenje Ministarstva
finansija Federacije BiH.



4. Zakljucenje ugovora

Zavrsetkom postupka ponudbene licitacije, prikupljanja ponuda,
odnosno kontakata sa pojedinim izvodacCima investitor joS nije
konacno izabrao partnere. U prva dva slucaja on ima pravo da trazi
nastavak pregovora sa onima koje je odredio kao najpovoljnije. O
tome ih obavjestava pismom o namjerama (Letter of Intend).
Rezultati tih pregovora su odlucujuci za izbor saugovaraca. Izabrani
izvodac se obavjestava o tome pismom o prihvatanju (Letter of
Acceptance). Po svojoj pravnoj prirodi ono predstavlja prinvat.

Ugovor o gradenju je formalan pravni posao po sili zakona (cl. 630,
st. 2 ZOO). On je zakljucen kada je sporazum postignut u pisanoj
formi. Ona moze biti ostvarena potpisivanjem jedinstvenog
dokumenta, a moze i razmjenom pisama identiCnog sadrzaja.
Upravo zbog toga se u drugom slucaju ugovor o gradenju smatra
sklopljenim danom prijema pisma o prinhvatanju.



11l BITNI ELEMENTI UGOVORA
1. Predmet

Predmet ugovora o gradenju odreden je u ¢l. 630 ZOO dvostruko: kao “gradevina” i kao
“gradevinski radovi’. Pojam “gradevina” odreden je nabrajanjem objekata primjera radi
(zgrade, brane, mostovi itd.) i navodenjem bitnih osobina gradevinskih objekata. Te
karakteristike su veliCina i sloZzenost (Cl. 631 ZOO). Gradenje je ¢lanom 2 ZG definisano
kao izvodenje pripremnih radova, gradevinskih radova, ugradnja i montaza opreme,
gotovih gradevinskih elemenata i konstrukcija kao i drugi zahvati u prostoru. Gradevinom
se smatra gradevinski objekat koji je trajno povezan sa tlom i koji se sastoji od
gradevinskog sklopa i ugradene opreme koji u okviru tehnoloskog procesa Cine tehnolosku
cjelinu, kao i samostalna postrojenja trajno povezana sa tlom.

“Gradevinski radovi” nisu precizirani u zakonu. Da bi neki poslovi bili gradevinski,
nesumnjivo je, najprije, da moraju ulaziti u okvire ove djelatnosti. Mogu se podijeliti na
gradevinske radove u uzem smislu (“Cisti’) i na zanatske radove. Kako bi se ugovor o
gradenju razlikovao od ugovora o djelu, koji moze imati isti predmet, potrebno je i na
gradevinske radove primijeniti ista mjerila kao i na pojam “gradevine”. A to znaci da i oni
treba da budu veci i sloZeniji. Predmet posla se odreduje ili u ugovoru neposredno ili,
cesSce, upucivanjem na tehniCku dokumentaciju. Prema UG 11, tehniCka dokumentacija je
uvijek sastavni dio ugovora. Ugovor se moze zakljuciti i tako da se izvodac obavezuje da
izvrSi sve radove prema tehni¢koj dokumentaciji, osim onih koji su sporazumom stranaka
izricito iskljuCeni. Predmet ugovora o gradenju moze biti ukljuCen i u predmet ugovora o
investicionoj izgradnji. On se tada odreduje u sklopu pripremnih, istraznih, montaznih i
drugih radova. MozZe biti povezan i sa isporukom investicione opreme.



2. Cijena
2.1. Odredivanje cijene

Cijena je naknada koju investitor duguje izvodacu za postignuti rezultat: gradevinu ili
obavljene gradevinske radove. SloZzenost posla u punoj mjeri se odrazila i na pravni rezim
cijene.

Odredivanje cijene se uvijek vrS§i sporazumom stranaka. Osnov za ugovaranje cijene je
predmjer radova, ali cijena ne mora odgovarati onome iznosu koji je investitor utvrdio
predraCunom. Postoje tri osnovna nacina na koja se odreduje cijena. Prvi je pausalno
utvrdivanje, tj. davanje ukupne cijene za cijeli objekat (¢l. 635 ZOO). Ovaj metod moze se
primijeniti i za dio objekta, odnosno radova (UG 22). Prema UG 32 “cijena odredena u
ukupnom iznosu ne mijenja se zbog nastalih viSkova i manjkova radova”. Drugi i u praksi
najcesS¢i metod jeste odredivanje cijene kao zbira jedini¢nih cijena za pojedine radove.
Cijena radova ne uklju€uje i cijenu materijala. No, u nju su vec uklju€eni fiksni troskovi
gradevinara, tako da se oni posebno ne iskazuju. Danas se, u pravilu, ne razdvaja cijena
rada i materijala, veC se daje jedinstvena cijena ugradeno. Jedini¢ne cijene se iskazuju
prema predmjeru radova. Napokon, cijena moze biti odredena uz navodenje izraza “kljuc u
ruke” ili neke druge sintagme slichog znacenja. Ona znaci pretvaranje opsSteg tipa ugovora
o gradenju u poseban posao, pa ¢emo se na ovom modalitetu zadrzati kasnije.



Postoji viSe vrsta radova Ciji troSkovi Cine cijenu. Svi oni nemaju jednak
tretman. U cijenu, najprije, uvijek ulazi vrijednost radova navedenih u
tehnickoj dokumentaciji u predmjeru prvenstveno. Cijena dalje zavisi od
odnosa koliCina radova koje su predvidene ugovorom i onih koje stvarno
treba izvesti, tj. od “viskova” i od “manjkova” radova (UG 9). Ako njihov
uticaj na cuenu nije ugovoren posebne uzanse o gradenju smatraju da se
jediniCne cijene primjenjuju i za viskove, odnosno manjkove radova, ukollko
oni ne prelaze 10% ugovorenih koligina (uzansa br. 22). Kod ugovora “klju¢
u ruke”, visak ili manjak radova ne utiCe na cijenu. Drugu relevantnu vrstu
radova Cine “nepredvideni radovi”. To su oni “Cije je poduzimanje bilo nuzno
da bi se osigurala stabilnost objekta ili sprijeCio nastanak Stete, a izazvani
su neocCekivano tezom prirodom zemljista, neoCekivanom pojavom vode ili
drugim izvanrednim i neoCekivanim dogadajima” (¢l. 634 ZOO). Za ove
radove izvodacC ima pravo na pravicnu naknadu. Ako bi ona dovela do
znatnog povecanja cijene, investitor moze i raskinuti ugovor. | trece,
naknadni radovi - oni koji nisu ni ugovoreni ni nuzni ne utiCu na cijenu. O
njihovoj vrijednosti stranke se moraju posebno sporazumjeti (UG 35).



2.2. Promjena cijene

Ugovorena cijena se moze mijenjati. Ovaj naCelni stav, koji odgovara principima naseg
obligacionog prava, kod ugovora o gradenju je razvijeniji nego kod drugih poslova.
Nastavljajuci koncept usvojen u sudskoj praksi i u Posebnim uzansama, ZOO je usvojio
nacelo promjenijivosti cijene. Ono jednako djeluje i prema investitoru i prema izvodacu.
Pored toga, cijena moze biti modifikovana i u skladu sa sporazumom stranaka.

Ako ugovor ne sadrzi posebna rjesenja o modifikaciji cijene, izvodac koji nije u docnji snosi
povecanja cijene do 2%. Ukoliko je izvodac u docnji svojom krivicom, na njega pada teret
povecanja cijena do 5%. Osnovicu za utvrdivanje procenata u ovom slucaju ne predstavlja
ukupna vrijednost radova, nego onaj njen dio sa kojim je izvodac u docnji. Povecanje
cijena elemenata na osnovu kojih je odredena cijena radova nastalo nakon pada
gradevinara u docnju u cjelini snosi sam izvodac (€l. 636 ZOO). Cak i onda kada je
predvideno da se cijena nec¢e mijenjati ako se nakon zaklju€enja ugovora povecaju cijene
elemenata na osnovu kojih je ona utvrdena, cijena je ipak promjenjiva. lzvodac tada snosi
povecanja do 10%, a preko toga investitor (Cl. 637 ZOO). Jasno je da u sva tri sluCaja
investitor moze biti doveden u situaciju da ne moze da nastavi izgradnju. Zbog toga mu
zakonodavac daje pravo da u uslovima znatnog povecanja raskine ugovor. Tada duguje
izvodacu dio cijene za veC zavrSene radove i “praviCnu naknadu za ucCinjene neophodne
troSkove” (€l. 638 ZOO).



Ravnopravan tretman stranaka naveo je zakonodavca da naruciocu
obezbijedi pravo na snizenje cijene onda kada padaju cijene elemenata na
osnovu kojih je utvrdena vrijednost objekta, odnosno radova. U slucCaju da
izvodac nije u docniji, narucilac ima pravo na snizenja koja prevazilaze 2%,
odnosno kod fiksnih cijena 10%. Ukoliko je izvoda€ u docnji, sva snizenja
cijena idu u korist investitora (Cl. 639 ZOO).

Sporazumna promjena cijena moze se izvrsiti naknadno, kada se promjene
pojave i unaprijed. Vec pri zakljuCenju ugovora u njega mogu biti unesene
klizna skala i indeksna klauzula. Prvi instrument se gotovo redovno srece u
praksi. Njegov pravni rezim je u principu isti kao i kod ugovora o prodaiji.
Indeksna klauzula je uredena u posebnoj uzansi o gradenju br. 25. Prema
njoj, mogla se primijeniti kada se troskovi zZivota promijene za 5%.

Na pravila o promjeni cijene, kako zakonska, tako i ugovorna, uticaj moze
imati i avans. Ukoliko je avans predviden i dat izvodadu radi nabavke
materijala, izmjena cijena se ne moze zahtijevati radi promjene cijena
materijala u onoj mjeri u kojoj je izvodaC avansom mogao “iskljuciti uticaj
izmena cena materijala na ugovorenu cenu” (UG 29). PoSto ovo rjeSenje
odgovara i opstim pravilima obligacionog prava, primijenice se i onda kada
vazenje Posebnih uzansi nije izriCito ugovoreno.



3. Rok

Rok je trenutak do koga ili period unutar koga objekat, odnosno gradevinski radovi moraju
biti zavrSeni. Zakon o obligacionim odnosima ni kod ugovora o djelu, ni kod ugovora o
gradenju ne sadrzi posebna rjeSenja o vremenu u kome izvrsilac treba da ispuni svoju
osnovnu obavezu. Stoga Ce se i na ovaj posao primjenjivati opsta pravila. Njihovoj
interpretaciji i dopuni u svojstvu obi€ajnih normi sluze posebne uzanse 36-44.

U praksi dominira odredivanje roka periodom. To se naj¢esce Cini utvrdivanjem dinamickog
vremenskog plana radova. Tada, ako ugovaraci posebno odrede, vrijeme za izvodenje
svake faze ima pravno dejstvo posebnog roka (UG 36). On se kroz izvodenje konstatuje
tzv. privremenim situacijama. Razumije se da stranke svojim sporazumom mogu i samo
pojedinim faznim rokovima dati ovo svojstvo.

Pocetak toka roka utvrdenog periodom moze biti izricito ugovoren. Ako to nije slucaj, on
teCe od dana uvodenja gradevinara u posao. Pod tim se podrazumijeva zavrSavanje svih
“onih obaveza narucioca bez Cijeg prethodnog ispunjenja zapoc€injanje radova faktiCki nije
moguce ili pravno nije dozvoljeno” (UG 45). Ukoliko izvodacC bez opravdanog razloga
odlaze pocetak koriStenja roka za gradenje, investitor mu moze dati primjeren rok. Njegovo
nepostovanje daje investitoru pravo na raskid ugovora (UG 39).

Produzavanje roka je moguce na osnovu ugovora i to bilo unaprijed, bilo naknadno. Prema
posebnoj uzansi 42, prolongiranje rokova se moze traziti u slucajevima u kojima zbog
promijenjenih okolnosti ili neispunjavanja obaveza narucioca izvodac ne moze izvoditi
radove. Rok se u ovom slucaju produzava za vrijeme potrebno za ponovno otpocCinjanje
radova, odnosno za eventualno pomjeranje radova zbog nepovoljnijeg godisnjeg doba (UG
42). Zahtjev za produzenje mora se podnijeti Cim izvodaC sazna za razlog produzenja.



4. Ugovorna kazna

Pravni rezim ugovorne kazne zavisi od sporazuma stranaka, uklju¢ivanja posebnih uzansi u izvore
prava i od dispozitivnih rjeSenja Zakona o obligacionim odnosima.

Ugovorom se predvida pla¢anje ugovorne kazne u slucaju izvodaceve docnje. Kao i obicno
kod ugovorne kazne, plaéanje se moze predvidjeti u utvrdenom iznosu po ugovorenim
periodima (npr. 5.000 KM za svaki dan zakaSnjenja) ili u procentima od vrijednosti
neizvrSenih radova za utvrdeno vrijeme (npr. 2% od ugovorenih, a neizvrSenih radova za
svaki dan zakasnjenja), ili na isti ovaj nacin, ali po progresivnoj stopi (npr. 2% za svaki dan za
prvih 10 dana docnje, 4% za drugih 10 dana docnje itd.).

Smatra se da je kazna ugovorena za neuredno ispunjenje ugovornih obaveza ako nije
drukcije ugovoreno. U tom slu€aju, po Posebnim uzansama o gradenju (uzansa br. 52), i
ugovorna kazna iznosi jedan promil od ukupno ugovorene cijene radova za svaki dan
zakasnjenja. Ipak, iznos ne moze preci 5% od ukupne cijene radova. U ukupnu cijenu ne
ulazi vrijednost ve¢ predatog dijela objekta (UG 53). Ugovorna kazna se placa od
primopredaje objekta, odnosno njegovog dijela koji je dovrSen i moze se upotrijebiti i
samostalno koristiti. | kod ovog posla vazi pravilo da duznik ne placa ugovornu kaznu ako
ugovor nije ispunio zbog uzroka za koje nije odgovoran.



5. Premija izvodacu

|lzvodac koji je u docnji sa ispunjenjem svojih obaveza duguje
Investitoru isplatu ugovorene kazne shodno njihovom
sporazumu. Premija egistira da bi se stimulisao izvodac na
iIspunjenje obaveza prije roka i da bi izjednacio njegovu
pravnu poziciju sa investitorom. Premija se nalazi u istom
pravnom rezimu kao i ugovorna kazna.

Ni Zakon o obligacionim odnosima, ni Posebne uzanse o
gradenju ne sadrze dispozitivha pravila o premiji. Shodno
tome, stranke se u svakom konkretnom poslu moraju
sporazumjeti o uslovima za primjenu ovog instituta 1 o
iznosima koje investitor duguje izvodacu za prijevremeno
zavrSavanje njegovih obaveza. Pri tome se moze, ali ne mora,
primijeniti analogija sa metodom utvrdivanja ugovorne kazne.
|znos premije se moze utvrditi i pausalno.



e 6. Garantni rok za kvalitet radova

| garantni rokovi za kvalitet izvedenih radova su bitan
elemenat ugovora u onoj mjeri u kojoj postoji rezim
primjene posebnih uzansi. Njihovo trajanje iznosi dvije
godine za kvalitet radova ako ugovorom ili propisima
nije drugacije odredeno (UG 85). UG 104 odreduje
poseban rok za stabilnost | sigurnost objekta koji
iznosi 10 godina od dana primopredaje objekta. U
pogledu ugradene opreme vazi tzv. prenesena
garancija izvodaca radova (UG 87).

« Ostali garantni rokovi su uredeni prinudnim propisima
u Zakonu o obligacionim odnosima. O njima Ce biti
rijeCi pri izlaganju odgovornosti projektanta i izvodaca.



e 7. Pisana forma ugovora

» Ugovor o gradenju je prema ZOO bitan
element posla. Pismena forma se namece
kao uslov ad solemnitatem | ad
probationem.



IV OBAVEZE INVESTITORA
1. Prethodne obaveze

Obaveze investitora se po osnovu nastanka, odnosno prema
pravnoj prirodi mogu podijeliti na administrativne i ugovorne.
Ako se kao mjerilo uzme vrijeme nastanka, obaveze se
svrstavaju u: prethodne, one u toku gradenja | po zavrSetku
izgradnje. U prethodne obaveze spadaju: izrada elaborata,
obezbjedenje tehniCke dokumentacije sa revidiranim
projektima, pribavljanje sredstava, provodenje izabranog
nacina odabira saugovaraca u skladu sa zakonom, dobijanje
odobrenja za gradenje i poStovanje pismene forme ugovora.

Duznosti investitora u toku gradnje necemo izlagati prema
njihovoj pravnoj prirodi. PoSto se obaveze administrativne i
Imovinsko-pravne prirode preplicu, iznijeCemo ih logickim
redoslijedom, pratecCi redovan tok posla gradenja.



2. Uvodenje izvoda€a u posao

Uvodenje izvodacCa u posao je ugovorna obaveza. Njen dispozitivni rezim
dat je u Posebnim uzansama o gradenju broj 45-47. On moze biti
modifikovan sporazumom stranaka i onda kada su UG izriCito prihvacene.

"Pod uvodenjem izvodaca u posao podrazumijeva se ispunjenje onih
obaveza narucioca bez Cijeg prethodnog |spunjenja zapocinjanje radova
faktiCki nije moguce ili pravno nije dozvoljeno” (UG 45). Obaveza je slozena.
Investitor mora najprije da preda samo gradiliSte. Pod njim se
podrazumijeva uredena obezbijedena i iskolCena parcela sa obiljezenim
osnovnim kotama i osovinama. Uredenim se smatra samo ono gradiliste
koje izvodacu, izmedu ostalog, obezbjeduje faktiCku i pravhu mogucénost
pristupa parceli na kojoj se izvode radovi. Uredenje gradiliSta moze biti
predmet posebnog ugovora o prethodnim radovima koje investitor
zakljuCuje bilo sa tre¢im licem, bilo sa izvodaCem. Pored predaje gradilista,
investitor mora da uruci izvodacu: tehniCku dokumentaciju u potrebnom
broju primjeraka, odobrenje za izgradnju i potvrdu da su sredstva
obezbijedena. O izvrSenju ove obaveze se vodi poseban zapisnik i to se
konstatuje u gradevinskom dnevniku.



 Formalnosti vezane za ispunjenje obaveze uvodenja
izvodaca u posao uslovljene su njenim znacCajem. Od
trenutka uvodenja u posao, odnosno posjed, teCe rok
za izgradnju objekta, odnosno izvodenje radova. Zato
se vrijeme uvodenja u posao utvrduje ugovorom.
Investitor ima pravo na produzenje roka za ispunjenje
ove obaveze za ono vrijeme za koje traje visa sila koja
ga u tome sprecava (UG 47). Ukoliko razlozi koji
spadaju pod “visu silu” ne postoje, izvodac ima pravo
da investitoru da naknadan primjeren rok za ispunjenje
ove obaveze. Njegovim bezuspjesnim protekom
Izvodac stiCe pravo na raskid ugovora | naknadu stete
po tom osnovu (UG 46).



3. Gradevinski nadzor

U najsirem smislu, gradevinski nadzor je sistem materijalnih i pravnih radnji struCne provjere
racionalnosti, savremenost| kvaliteta i zakonitosti dokumentacije, postupaka, materijala i radova
potrebnih za |zgradnju objekta kao i samog objekta. U uzem smislu, ovaj nadzor obuhvata samo strucnu
kontrolu koja se nad svim elementima i momentima posla obavlja u toku gradenja. U najuzem smislu,
pod gradevinskim nadzorom podrazumijevamo samo kontrolu nad izvodenjem radova koju obavlja
investitor, bilo sam, bilo preko posebno angazovanog lica.

Zakon o obligacionim odnosima ne predvida gradevinski nadzor kao obavezu investitora. 1z ¢lana 632
moze se zakljuciti da ove radnje imaju karakter njegovog prava. Stav prinudnih propisa nesto je drukdiji.
Prema ¢l. 21 ZG, nadzor se moze povijeriti, u ime investitora, samo pravnom licu registrovanom za
poslove gradenja koje ima u radnom odnosu zaposlenog najmanje po jednog diplomiranog inzenjera sa
5 godina radnog staza i polozenim stru¢nim ispitom za svaku vrstu radova za koju se obavlja nadzor.
Podaci o nadzornom organu se moraju dostaviti nadleznoj inspekciji.

Predmet investitorovog nadzora izuzetno je kompleksan. Ureduje se prinudnim propisima, ugovorom i,
kada su ukljuene u izvore prava, Posebnim uzansama o gradenju. U njega ulaze narocito: vrste,
koli¢ina i kvalitet radova, materijala i opreme (UG 99), pridrzavanje tehni¢ke dokumentacije i rieSenja
znacajnih za stabilnost i sigurnost objekta. Bez posebnog ovlastenja nadzorni organ nema pravo da
mijenja tehniCku dokumentaciju i projekte, niti da interveniSe u imovinsko-pravne odnose vezane za
ispunjenje ugovora. Nacin nadzora odreduje se ugovorom i Posebnim uzansama. Svoje primjedbe
nadzorni organ je duzan da bez odlaganja saopsti izvodacu posebnim pisanim aktom (“notom”) i upisom
u gradevinski dnevnik (UG 101).



4. Plac¢anje cijene
4.1. Placanje prije pocetka radova

Placanje cijene je osnovna obaveza investitora. Zbog sloZenosti posla gradenja ona je
komplikovanija kod ovoga, nego kod vecine drugih ugovora u privredi. Izvori prava su:
prinudni propisi, ugovor, Posebne uzanse o gradenju kao obi€ajna pravila, koja u tom
svojstvu vaze i kad nisu izricito uklju€ena u ugovor, te opste odredbe Zakona o
obligacionim odnosima o ispunjenju novCanih obaveza. Karakteristika pla¢anja u poslu
gradenja jeste da je to trajna obaveza koja se izvrSava prije, u toku i po zavrSetku izgradnje
objekta, odnosno obavljanja radova.

Placanje prije poCetka izvodenja objekta/radova vrsi se davanjem avansa. lzvoda¢ nema
zakonsko pravo na avans, pa se ono mora unaprijed ugovoriti. Ako vrijeme urucenja
avansa nije utanaceno, “avans se placa prije pocCetka izvodenja ugovorenih radova” (UG
59). Za iznose koje ¢e uruciti investitor po pravilu trazi garanciju banke da ¢Ce izvodac ili
izvrSiti ugovorene radove ili vratiti avans (“avansna garancija”). Avans se obraCunava i
vraca shodno ugovoru. Ukoliko izri€it sporazum ne postoji, prema UG 60, obaveza
vracanja pocinje tec¢i “kad novC€ani iznos ispostavljenih privremenih situacija dostigne visinu
50% ugovorene cene”. Vracanje se vrSi sukcesivno i u srazmjeri primljenog avansa i
vrijednosti ugovorenih, a neizvrSenih radova (UG 60). Tehnika povrata avansa se sastoji u
odbijanju odgovarajuce rate od cijene koju treba platiti po dospjeloj privremenoj situaciji.



4.2. Placanje u toku izvodenja radova

U toku izvodenja radova placanje se vrSi na osnovu faktura. U poslu gradenja one se
nazivaju “situacijama’.

Posebne uzanse o gradenju detaljno reguliSu “privremenu situaciju” (UG 58-65). To je
faktura koja se ispostavlja za radove izvedene u proteklom periodu od mjesec dana.
Radovi se utvrduju na osnovu gradevinskog dnevnika i gradevinske knjige u koju se
dnevno biljezi situacija na gradilistu. Iskazuju se stvarno izvedene koliCine prema
specifikaciji koja je data u tehniCkoj dokumentaciji. Njihova vrijednost se utvrduje prema
ugovorenim cijenama. Ukoliko je izvodac primio avans koji se poCeo vracati, privremena
situacija treba da sadrzi i iznos koji investitor odbija od uplate. Privremena situacija se
ispostavlja u primjerenom roku po isteku perioda na koji se odnosi. Ona je pravovaljana i
kada je investitor, odnosno njegov nadzorni organ ne ovjeri. Investitor moze osporavati
pojedine stavke fakture. O tome mora odmah obavijestiti izvodaca. Pla¢anje fakturisanog
Iznosa, ili iznosa koji nije osporen, vrsi se u roku od 8 dana od prijema privremene
situacije.

U praksi postoje i tzv. obracunske situacije. Posebne uzanse o gradenju ih ne reguliSu, ali
se na njih moze shodno primijeniti rezim predviden za “okoncanu situaciju”. ObraCunska
situacija se ispostavlja za radove obavljene u jednoj fazi, dijelu objekta. Osnov je
gradevinska knjiga. Sadrzaj ove situacije isti je kao i privremene. No, iznos se utvrduje na
drugi nacin: od ukupne vrijednosti dijela objekta se odbija ono Sto je ve¢ placeno po
osnovu privremenih situacija. Razumije se da ovakav obracun moze da pokaze da
mk\)/_esktltor ne duguje nista, odnosno da je platio viSe nego $to je utvrdena vrijednost dijela
objekta.



4.3. Placanje nakon zavrsetka radova

Nakon zavrSetka objekta, odnosno radova, obavlja se konacan obracun (UG 116-121) i
placanje izmedu stranaka. Osnov za placanje predstavlja “okon€ana situacija’. Ona se
sastavlja i podnosi investitoru po “izvrSenoj primopredaji izvedenih radova” (UG 62). SadrzZi
podatke do kojih je dosla kolaudaciona komisija, zajedniCko tijelo investitora i izvodaca
koje provjerava saglasnost i kvalitet izvedenih radova sa tehniCkom dokumentacijom.
Suma za placanje se utvrduje konstatovanjem vrijednosti nespornih izvedenih radova i
njenim umanjenjem za iznose placanja po osnovu privremenih, a eventualno i obracunskih
situacija.

Rok za placanje ove situacije je 15 dana od prijema. Investitor po pravilu ne placa cijeli
iznos okoncane situacije. On, najprije, ima pravo da zadrzi “srazmjerni dio cijene za
otklanjanje nedostataka utvrdenih prilikom primopredaje radova” (UG 66). Zadrzani iznos ili
nje)gov ostatak se moraju platiti u roku od 8 dana po otklanjanju utvrdenih nedostataka (UG
69).

Napokon, investitor po ugovoru ima pravo da zadrzi dio cijene do isteka garantnog roka za
kvalitet radova. On obicno iznosi 2% i sluzi za otklanjanje nedostataka na koje ukaze
superkolaudacija - stranacki pregled objekta po isteku garantnog roka. Tek nakon toga se
vrSe i krajnji obracun i zavrSno plac¢anje po ugovoru o gradenju.



V OBAVEZE 1ZVODACA
1. Prethodne obaveze

Obaveze izvodaca mogu se podijeliti po istim mjerilima kao i one koje padaju na investitora. | njih c¢emo
izloziti logiCkim redoslijedom.

Prethodne obaveze su malobrojne. Imaju prinudni karakter. Po svome osnovu su imovinsko-pravne i
administrativne. U prvu grupu spada postovanje pismene forme ugovora, a u drugu: pregled tehnicke
dokumentacije, prijava pocCetka radova i preduzimanje mjera obezbjedenja.

Pregled tehnicke dokumentacije prije poCetka radova je administrativha obaveza izvodaca (¢l. 176 UG).
Posebna uzansa 13 predvida da je izvodac “duzan da blagovremeno i detaljno prouci tehniCku
dokumentaciju na osnovu koje se izvode ugovoreni radovi i da od naru€ioca blagovremeno zatrazi
objasnjenje o nedovoljno jasnim detaljima”. Bez obzira na pravnu prirodu pregleda, posljedice propusta
su iste. IzvodaC odgovara za Stete nastale usljed nedostataka u projektu ako je za njih kao stru¢njak
znao ili morao znati, ako je dakle, bio nesavjestan.

Prijava pocCetka radova je druga administrativna obaveza izvoda¢a. On to mora uciniti najmanje osam
dana prije poCetka izvodenja radova. Prijava se podnosi nadleznom inspekcijskom organu uprave
nadleznom za poslove gradenja.

Preduzimanje mjera sigurnosti je takode javno-pravna obaveza. |zvoda¢ mora blagovremeno poduzeti
sve potrebne mjere da bi u skladu sa vazec¢im propisima i okolnostima posla zastitio: gradevinu i radove,
opremu i materijal, radnike, prolaznike i saobracaj, te susjedne objekte. Ova obaveza se mora izvrsiti
prije poCetka gradenja, ali nema jednokratan karakter. Izvodac je duzan i u toku gradnje da azurira mjere
koje je preduzeo i da uvodi nove, koje okolnosti slu€aja zahtijevaju.



2. Vodenje knjiga o gradenju

Znacaj i slozenost posla gradenja zahtijevaju preciznu dokumentaciju o svim relevantnim
momentima koji se tiCu njegovog izvrSavanja. Zbog toga je prinudnim propisima
gradevinaru nametnuta duznost da vodi odgovarajuce knjige (€l. 47 ZG). Njihov broj i
sadrzaj nisu uredeni identi¢no, ali pokrivaju priblizno iste sadrzaje. Po pravilu se predvidaju
gradevinski dnevnik i gradevinska knjiga.

U gradevinski dnevnik se unose dnevni podaci o otpoc€injanju i zavrSetku pojedinih radova i
o njihovim koli€inama. Pored toga, dnevnik mora da sadrzi sve vaznije momente koji se
tiCu izvodenja radova ili koji mogu da uti€u na njihov kvalitet (temperatura, kiSa, testiranje
materijala, inspekcijski pregledi itd.). Nalozi i primjedbe investitora, odnosno njegovog
nadzornog organa, daju se putem dnevnika. Prakticno, sva relevantna komunikacija
stranaka u pogledu izvodenja radova se vrsi preko dnevnika. Zato je logicno da ga obje
strane potpisuju. Potpisivanje se vrsi svakodnevno. Nepotpisani zapisi se ne mogu
upotrijebiti kao dokaz. Isto vrijedi i za navode koje nadzorni organ nije potvrdio svojim
potpisom. Ugovorom moZze biti predvideno da se pojedini momenti i izjave mogu
pravovaljano konstatovati, odnosno dati samo na posebnom dokumentu - noti. Podaci iz
dnevnika su osnov za izdavanje privremenih situacija.

Gradevinska knjiga sadrzi navode o zavrSetku pojedinih faza radova i za uredivanje
odnosa izmedu stranaka povodom te faze. | nju potpisuju obje stranke. Gradevinska knjiga
je jedan od izvora podataka za obraCunske situacije.



« 3. Solidno izvodenje radova
 3.1. Pravni karakter obaveze

« Solidno izvodenje radova je karakteristiCna
obaveza cijelog ugovora | osnovna Cinidba
izvodaca. Za pravilnost njenog ispunjenja
mjerodavan je niz administrativnih, dispozitivnih
(€l. 632-634 ZOO0O), ugovornih i odredbi Posebnih
uzansi o gradenju (UG 75-82). Jedinstvo javno-
pravnih i obligacionih elemenata, tipicho za ugovor
o gradenju uopste, posebno se jasno manifestuje
u rezimu ove obaveze. Ova duznost je slozena.



3.2. Pridrzavanje projektne dokumentacije

S obzirom na to da je ugovor o gradenju po svojoj pravnoj prirodi ugovor o djelu, “izvodac
je duzan izvrsiti djelo kako je ugovoreno i po pravilima posla” (Cl. 607 ZOO). A to najprije
znaci da se u svemu mora pridrzavati glavnog i izvedbenih projekata, investiciono-tehniCke
dokumentacije i drugih planova te dokumenata koji su sastavni dio ugovora. Pored
pridrzavanja ugovornih elemenata, izvoda¢ mora da poStuje i javno-pravne propise koji se
na njih odnose: tehniCke norme, obavezne standarde, propise o bezbjednosti i slicno. Sve
to mora izvodac€ da ucini poSteno i savjesno, djelujuci paznjom strucnjaka.

Postojanje revidiranog glavnog projekta i stru€nog nadzora od strane investitora ne
oslobada izvodaCa obaveze da se savjesno i paZzljivo odnosi prema projektu. Ukoliko u
toku izvodenja zapazi nedostatke ili nejasnoc¢e u projektu, mora o tome da bez odlaganja
obavijesti nadzorni organ, odnosno investitora. Investitor je duzan da u primjerenom roku i
u pismenoj formi pruZzi trazena objasnjenja tehnicke dokumentacije (UG 13) i svoj stav o
nedostacima na koje je ukazano. Ako ovlasteno lice ne reaguje na opomenu, a radi se 0
nedostacima koji predstavljaju javnu opasnost, izvodac je duzan da o tome obavijesti
nadlezni inspekcijski organ. U slu€aju akutne opasnosti, izvodaC mora samoinicijativho
privremeno obustaviti radove. Bude li potrebno, valja da preduzme i mjere za otklanjanje
takvih nedostataka. Bez odobrenja investitora, izvodac ne smije odstupiti od projekta. Tek
po dobijanju pismene saglasnosti, mozZe nastaviti izmijenjene radove. Inace, u nacelu,
nema pravo na naknadu za ucinjene radove. lzuzetak su jedino “hitni nepredvideni radovi”
iz Clana 633 ZOO.



3.3. Upotreba odgovarajuceg materijala

|lzvodaC mora upotrijebiti materijal koji je dobio od investitora. Materijal se predaje na
gradiliStu u skladu sa ugovorenom dinamikom radova (UG 93). Obaveza i troskovi Cuvanja
padaju na izvodaca. On je tada duzan da provijeri kvalitet samo ako je to ugovoreno. Ako
nije, mora upozoriti na nedostatke koje zapazi poslujuéi paznjom dobrog stru¢njaka. Kada
sam nabavlja materijal, duZan je da ugradi onaj koji je predviden tehniCkom
dokumentacijom i snabdjeven atestom. Uoci li nepodudarnost rjeSenja tehniCke
dokumentacije sa propisima ili svrhom objekta, mora o tome obavijestiti investitora i traziti
otklanjanje nedostataka. Bez obzira na to da li je kvalitet materijala propisan ili ugovoren,
izvodaC mora, kada je to potrebno, da provjeri kvalitet materijala koji ugraduje. Ako metod
provjere nije ugovoren, odreduje ga sam izvodac¢. On snosi i troSkove provjere (UG 76).

Materijal na koji ima primjedbe izvoda€ moze da ugradi samo onda kada je to zahtijevao
investitor. Zahtjev treba dati pismeno, po pravilu kroz gradevinski dnevnik. No, ova
obaveza ne postoji onda kada bi primjena neadekvatnog materijala ugrozila stabilnost
objekta ili kada bi predstavljala opasnost po ljude, druge objekte i okolinu (UG 76-78).

Primijeti li investitor da izvodac koristi nepodoban materijal, ima neko od sljedecih prava:
zahtijevati obustavu radova, rusenje dijela koji je napravljen od takvog materijala, primjenu
adekvatnog materijala, angazovanje drugog izvodaca za izradu porusenog dijela i naknadu
eventualne stete koju je pretrpio. Ukoliko izvodac nece da postupi po nalogu, investitor
moze i odustati od ugovora. Razumije se da i tada ima pravo na naknadu sStete.



* 3.4. Rokovi izgradnje

» |zvodaC mora da na vrijeme izvrsi radove. O
vremenu je veC govoreno prilikom izlaganja
bitnih elemenata posla. Ovdje stoga istaknuti
samo to da vremenski plan radova koji je
sastavni dio investiciono-tehnicke
dokumentacije moze | od parcijalnih rokova
da ucini samostalne cjeline Cijim
nepostivanjem izvodac pada u docnju.



4. Obavjestavanje o visku radova

Obavjestavanje o visSku radova moze se, analogno obavjestavanju o nedostacima projekta,
uvrstiti i u obavezu urednog i savjesnog izvodenja radova.

Clan 633 ZOO predvida da “za svako odstupanje od projekta gradenja, odnosno
ugovorenih radova, izvoda¢ mora imati pismenu saglasnost narucCioca i projektanta vezano
za njegovo autorstvo”. Ne ucini li tako “ne moze zahtijevati povecCanje ugovorene cijene za
radove §to ih je izvrSio bez takve saglasnosti”. Ove odredbe vaze i za radove koji nisu
predvideni u projektu i u ugovorenoj dokumentaciji, a pojavljuju se kao nuzni ili korisni s
obzirom na uslove izgradnje konkretnog objekta. To je tzv. viSak radova. ObavjeStavanje o
njemu treba izvrSiti bez odlaganja kroz gradevinski dnevnik i na druge ugovorene nacine.
Ono predstavlja uslov za naknadu viSka radova. Jedan znacajan izuzetak ipak postoiji.

“Nepredvidene radove izvoda¢ moze izvesti i bez prethodne saglasnosti naruCioca ako
zbog njihove hitnosti nije mogao pribaviti tu saglasnost” (€l. 634 ZOO). Nepredvidenim
radovima u smislu ove odredbe smatraju se oni koji ispunjavaju dva uslova: karakter vise
sile i mogucénost nanosenja stete ugrozavanjem stabilnosti objekta ili na drugi nacin.
Mogucnost njihovog izvodenja bez saglasnosti investitora ne znaci i prestanak obaveze
obavjeStavanja koja leZi na izvodacu. On to mora uciniti na propisan i ugovoren nacin.



5. Omogucavanje nadzora

Omogucavanje nadzora na koji investitor ima pravo je prinudna i dispozitivna i obiCajna
duznost izvodaca (ZG, €l. 603 ZOO, UG 100). Sadrzaj ove obaveze je odreden pravom
narucioca da vrSi nadzor i Posebnim uzansama o gradenju (UG 99-102).

|lzvodaC mora uciniti sve da bi narucilac mogao realizovati svoja nadzorna ovlastenja. Tu
prvenstveno spada: omogucavanje pristupa na gradiliSte i u skladista, pruzanje dokaza o
kvalitetu upotrijebljene opreme i radova (UG 80), pozivanje na testiranje, prisustvovanje
testovima, izvodenje pojedinih radova u prisustvu nadzornog organa, omogucavanje
izvodenja proba na licu mjesta, otkrivanje pojedinih radova, uzimanje uzoraka i sli¢no.
TroSkove nadzora i vracanje objekta u stanje u kome je bio prije kontrole, naroc€ito kod
otkrivanja radova, snosi naruc€ilac. Ukoliko su ti radovi prouzrokovani onemogucavanjem
narucioca da na vrijeme izvrSi kontrolu, izdaci za njih padaju na izvodaca (UG 80).

Primjedbe koje su rezultat nadzora se upisuju u gradevinski dnevnik ili daju na drugi nacin,
ali uvijek u pisanoj formi. Saopstavaju se izvodacCu bez odlaganja (UG 101). Izvodac je
duzan da postupi “po svim osnovnim zahtjevima narucioca podnesenim u vezi s vrSenjem
strucnog nadzora” (UG 102). Ova obaveza ne postoji onda kada nadzorni organ
prekoracuje svoja ovlastenja (UG 103).



6. Cuvanje gradilista

Cuvanje gradilista “od pocCetka izvodenja do predaje radova
naruciocu” (UG 109) ugovorna je obaveza koju ne treba
mijesati sa administrativnhim duznostima preduzimanja mjera
sigurnosti javnog karaktera. Ako nista nije posebno
ugovoreno, sadrzaj ove obaveze se ureduje shodno uzansi
109 i1 okolnostima posla. U nju ulaze sve one radnje koje su
potrebne da se radovi, materijal i oprema sacCuvaju od
unistenja, odnosenja il propadanja. Ako na istom gradilistu
iIma vise izvodaca, svaki od njih preuzima samostalnu
obavezu Cuvanja, ili tu obavezu preuzima jedan za sve, uz
nadoknadu.

Troskove Cuvanja snosi izvodacC. Na njega pada i rizik Steta
izazvanih neuspjehom u izvrSavanju ove duznosti.



7. Uredenje gradilista

Uredenje gradilista je posljednja obaveza izvodaca prije onih
koje spadaju u fazu predaje objekta, odnosno radova. Ona
postoji i pri raskidu ugovora. Ako nista nije posebno
ugovoreno, regulise je UG 126.

Po zavrsenim radovima, odnosno nakon raskida ugovora,
izvodac je duzan da o svom trosku povuce radnike i opremu,
preostali materijal i otpad. Takode mora ukloniti privremene
objekte i rascistiti teren. TroSkove ovih radova u principu snosi
izvodac. Jedan izuzetak ipak postoji. U slucCaju raskida
ugovora, troskove ove obaveze snosi ona strana koja je
odgovorna za raskid ugovora.

Troskovi okolnog uredenja se posebno ugovaraju, ili u sklopu
cjelokupnog posla. Ovo uredenje se vrsi i u skladu sa
regulacionim planom.



VI PREDAJA OBJEKTA
1. Tehnicki pregled i odobrenje za upotrebu

Zainteresovanost drustva za rezultat ugovora o gradenju i prinudni karakter velikog dijela
regulative cjelokupne djelatnosti uticali su i na fazu predaje objekta. Prva etapa u predaji
gotovog objekta sastoji se u njegovoj javno-pravnoj kontroli i prihvatanju koje vrsi organ
koji je izdao odobrenje za gradenje. Uredena je ZG (Cl. 50-60) na nacin koji iskljucuje
autonomiju volje bilo kog u€esnika u toj proceduri.

TehnicCki pregled je sistem upravnih i struCnih postupaka kojim posebno imenovana
komisija “utvrduje da li je objekat izgraden u skladu sa tehniCkom dokumentacijom na
osnovu koje je dato odobrenje za gradenje, kao i da li je objekat izgraden u skladu sa
tehnickim propisima, standardima i normativima” €ija je primjena obavezna ili potrebna da
bi se sprijecilo Stetno dejstvo objekta na okolinu. Prema prirodi gradevine, tehnicki pregled
obuhvata kontrolu gradevinskih radova, instalacija, opreme i postrojenja. VrSi se za cijel
objekat ili njegov dio koji Cini samostalnu ekonomsko-tehnicku cjelinu, podobnu za
odvojeno koristenje.

Zahtjev za tehnicki pregled daju investitor, izvodac ili oba subjekta zajedno. Podnosi se
organu koji je izdao odobrenje za gradenje. U zahtjevu se moraju navesti podaci o tome ko
je i kada izdao odobrenje za gradenje, te njegov broj i datum izdavanja. Ukoliko odobrenje
nije uopste izdato, nadlezni or%an je duzan da odbije zahtjev za tehniCki pregled i
izdavanje odobrenja za upotrebu.



Kada prihvati zahtjev, organ uprave je duzan da u roku od 30 dana obavi tehnicki pregled
(€l. 50 ZG). TehniCki pregled obavlja komisija za tehnicki pregled. U komisiji se moraju
nalaziti struCna lica, diplomirani inzenjeri sa najmanje 5 godina radnog iskustva i polozenim
stru¢nim ispitom. U radu komisije ne mogu ucestvovati sluzbena lica koja su ucestvovala u
postupku izdavanja odobrenja za gradenje. Pored njih pregledu obavezno prisustvuju
predstavnici investitora i izvodaca. Njihova je duznost da komisiji pruze sve trazene
podatke i informacije.

Komisija radi na bazi dokumentacije koju investitor i izvodacC obavezno dostavljaju na
osnovu rjeSenja o vr$enju tehnickog pregleda. Program sastavlja predsjednik komisije.
Sam pregled se sastoji od uvida u dokumentaciju i obilaska gradevine. Komisija moze
naloZziti i posebne stru¢ne preglede koje smatra potrebnim. O radu komisije se vodi
zapisnik.

Po zavrSenom pregledu, komisija je duzna da organu koji ju je imenovao podnese izvjestaj
najkasnije u roku od 10 dana (¢l. 55 ZG).

Zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole ¢e se odbiti: ako je gradevina izgradena bez
odobrenja za gradenje, ako su u toku gradnje izvrSene izmjene na gradevini za koje nije
izdato odobrenje za gradenje, ako se u roku 90 dana ne otklone nedostaci, ako je donesen
zaklju€ak kojim se dopusta obnova postupka za izdavanje odobrenja za gradenje ili ako je
u toku postupak gradevinske inspekcije.



2. Primopredaja objekta, odnosno radova

Primopredaja objekta ili radova je sistem strucnih postupaka koje provode
same stranke, odnosno njihovi predstavnici sa ciljem da se utvrdi
saobraznost objekta/radova sa ugovorom. Naziva se i kolaudacijom. Osnov
kolaudacije je autonomija volje stranaka. Pravna priroda kolaudacije
odredila je i njene izvore. Zakon o obligacionim odnosima, govorecn 0
ugovoru o djelu, uspostavlja obavezu narucCioca da pregleda izvrSeno djelo
Cim je to po redovnom toku stvari moguce i 0 nadenim nedostacima bez
odgadanja obavijesti izvodaca” (Cl. 614). Predvidene su i posljedice
neizvrsenja ove duznosti. Drugi izvor je ugovor. On Ce biti znacCajan narocito
kod vecih i slozenijih objekata, ukljucujuci i one koji se mogu podvesti pod
investicione. Napokon, na ovu proceduru ¢e se primijeniti i Posebne uzanse
0 gr)adenju, bilo na osnovu sporazuma stranaka, bilo kao obicaj (UG 110-
115).

Vrijeme kolaudacije moze se odrediti razli¢ito. Ako zakonodavstvo nista ne
propisuje, ovaj postupak se da izvesti prije tehnickog pregleda, paralelno sa njim i
nakon tehnickog pregleda, odnosno dobijanja odobrenja za upotrebu. Posljednje
rieSenje je i poslovno i pravno najlogicnije, pa dominira u praksi.



Zahtjev moze podnijeti svaka strana nakon sto je izvodacC obavijestio
investitora da su radovi zavrSeni (UG 110). U zahtjevu se imenuju i
clanovi komisije podnosioca zahtjeva. Stranke su duzne “da bez
odlaganja pristupe primopredaji i konaénom obracunu” (UG 111).
Postupak pregleda se odreduje sporazumom i po prirodi stvari.
Osnov je uvijek ugovorna dokumentacija. Ne provjeravaju se oni
elementi koji su vec bili predmet tehniCkog pregleda. O pregledu se
vodi zapisnik. Njegov sadrzaj je odreden u UG 113. Podaci se
odnose na: postovanje pravila struke u izvodenju radova, kvalitet
radova, obim radova, pitanja o kojima nije postignuta saglasnost
radove koje treba popraviti ili ponovo izvesti i o rokovima u kojima to
valja ucCiniti, predaju garantnih listova i atesta i datum zavrsetka
pregleda te primopredaje radova. Zapisnik potpisuju obje strane. U
njemu svaki od ugovaraca moze izdvojiti svoje misljenje o
pojedinom pitanju. Ako jedna strana neopravdano nece da pristupi
pregledu ili odbije da potpiSe zapisnik, drugi partner to moze uciniti
sam. Danom dostavljanja takvog zapisnika drugom ugovaracu “nastaju
posljedice u vezi sa primopredajom”.



» Ukoliko je primopredajom obostrano
konstatovano postojanje nedostataka sa
stanovista ugovora koje izvodac mora o svom
trosku da otkloni, on je duzan da odmah
pristupi izvodenju tih radova. Bez ovoga nije
moguce ni izvrsiti konacan obracun. Kada
zapisnik o primopredaji bude potpisan |
eventualni nedostaci otklonjeni, investitor
donosi odluku o prijemu objekta. Poslije toga
se objekat zapisniCki preuzima od izvodaca.



3. Superkolaudacija

Superkolaudacija je pregled koji stranke vrSe po isteku
garantnih rokova. Obavlja ga komisija koju imenuju investitor |
izvodac. Predmet kontrole jeste pojava eventualnih skrivenih
nedostataka objekta ili radova, onih koji se nisu mogli utvrditi
prilikom kolaudacije.

| superkolaudacija se vrsi na osnovu dokumentacije i uvida u
stanje gradevine. Utvrdeni nedostaci se konstatuju u
zapisniku i odreduje rok za njihovo otklanjanje. Ukoliko ih
izvodac ne otkloni, investitor to moze uciniti sam ili preko
trecih lica, ali na trodak izvodaca. To se pQ pravilu Cini iz
prldrzanlh iznosa u veliCini do 2% cijene. Cim je konstatovano
da nedostaci ne postoje, odnosno da su otklonjeni, pristupa
se konaCcnom svodenju raCuna izmedu stranaka. Kada se
iznosi po ovoj fakturi plate, odnosi izmedu stranaka po
redovnom toku posla su definitivno prestali.



VIl ODGOVORNOST UCESNIKA U POSLU
1. Uopste o odgovornosti ucesnika u poslu

Slozenost posla gradenja dovodi do pojave vise uCesnika Ciji
postupci samostalno ili u vezi sa radnjama drugih lica utiCu na ishod
ugovora. Zbog toga svako od njih moze da odgovara samostalno ili
povezano sa drugim ucesnicima za neizvrsenje ili neuredno
izvrSenje ugovora o gradenju. Ta lica su: projektant, organizacija
koja ispituje teren i daje misljenje o podobnosti zemljista, investitor,
izvodac i podizvodac.

Opsta karakteristika rezima odgovornosti u ugovoru o gradenju jeste
njegova strogost. Ona se na razliite naCine manifestuje kod svakog
ucesnika u poslu. Jednom je to nemogucnost da se odgovornost
ugovorom iskljuci ili ogranici, drugi put se odgovornost manifestuje u
duzini prekluzivnih rokova, treCi put u rezimu regresnih zahtjeva, a
Cetvrti u uredenju aktivne legitimacije. Kada se radi o odgovornosti
za nedostatke gradevine, kao opsti rezim primjenjuje se onaj koji
sadrzi odredbe o ugovoru o djelu (€l. 641 ZOO).



2. Odgovornost projektanta, davaoca misljenja o zemljistu i investitora

Projektant, prema opstim pravilima, odgovara za Stete koje nastanu njegovim propustima u
projektovanju. U jednom slucaju njegova odgovornost je otezana. Najprije, on odgovara za
nedostatke gradevine koji se tiCu njene solidnosti, ukoliko se pojave unutar perioda od 10
godina od primopredaje radova. Nedostaci moraju biti takvi da ugrozavaju stabilnost i
sigurnost objekta. Nedostaci mogu biti rezultat greSaka u projektovanju ili zbog osobina
zemljista, ako ih je utvrdivao sam projektant. Ovu svoju odgovornost projektant ne moze
ugovorom ni iskljuciti, ni ograniciti. Pravo na tuzbu ima ne samo narucilac nego i svaki
sticalac gradevine unutar desetogodiSnjeg perioda garancije (Cl. 644 ZOO). Projektant se
moze osloboditi odgovornosti samo ako dokaZe da nestabilnost objekta nije posljedica
njegovog propusta.

Stru€na geofiziCka organizacija koja je dala misljenje o podobnosti zemljiSta za gradnju
odgovara za stabilnost gradevine u periodu od 10 godina isto kao i projektant. Osloboditi
se ove odgovornosti moze samo dokazom da se u toku gradenja nisu pojavile okolnosti
koje bi dovele u sumnju osnovanost stru¢nog misljenja o svojstvima gradevinskog zemljista
(Cl. 644 ZOO).

Investitor za svoje novCane obaveze odgovara po opstim pravilima o ovom tipu obligacija.
Stete na objektima snosi onda kada su one rezultat njegovih naloga. Uslov za to je da je
bio upozoren od strane izvodaca o mogucnostima nastanka Stetnih posljedica.



3. Odgovornost gradevinara

Odgovornost gradevinara je najprije kaznene prirode. Nepostovanje najvaznijih
administrativnih obaveza predstavlja privredne prestupe, odnosno prekrsaje. Prestup
postoji kada se radovi izvode na zastitnom infrastrukturnom pojasu suprotno svrsi radi koje
je on uspostavljen, kao i u slu€aju izvodenja radova bez odobrenja za gradenije.
ZaprijeCena su krivicna djela i prekrsaiji (€l. 74-81 ZG).

Imovinsko-pravna odgovornost se moze svrstati u tri osnovne grupe slu€ajeva. Prva i
specificna tiCe se solidnosti gradevine. lzvoda€ u tom pogledu za svoje radnje odgovara na
isti nacCin kao i projektant (¢l. 644 ZOO). U drugu grupu spada odgovornost za nedostatke
gradevine i radova koji ne utiCu na njenu stabilnost. Osnovni izvor prava ovdje su norme
koje vaze za ugovor o djelu uopste (Cl. 614-621 ZOO). Napokon, za povrede ugovora koje
nisu predvidene kod ugovora o djelu primjenjuju se opSta pravila o odgovornosti za
neispunjenje nenovcanih obaveza. Svoje odgovornosti izvodacC se ne moze unaprijed
ugovorom osloboditi. Isklju€enje ili umanjenje je moguce samo onda kada izvodac€ dokaze
da je upozorio investitora na opasnost od Steta koje mogu nastati ako se radovi nastave
prema tehnickoj dokumentaciji, odnosno po uputstvima investitora (Cl. 646).

Ako su za Stetu krivi i izvodac i projektant, svako od njih snosi dio naknade koji je
srazmjeran krivici. Ukoliko je izvodaC naknadio Stetu sam, ima pravo regresa prema
projektantu i to u onoj mjeri u kojoj je ona prouzrokovana nedostacima u projektu. lzvodac,
kao ugovorna strana, odgovara investitoru i za Stete koje je skrivio podizvodac. U tom
slu¢aju on ima pravo na regres. Ovo ovlastenje moZze ostvariti ako podizvodaca obavijesti o
postojanju nedostataka u roku od dva mjeseca od dana u kome ga je investitor informisao
o svojim primjedbama i zahtjevima (¢l. 647 ZOO).



VIII POSEBNE VRSTE POSLA
1. “Kljuc u ruke”

Ugovor o gradenju sa klauzulom “kljuC u ruke” bio je u nasem pravu najprije predviden u
Posebnim uzansama o gradenju (UG 34), a potom je u nesto |zm|JenJenom obliku preuzet
u ¢l. 640 ZOO: “Ugovor o gradenju sa posebnom odredbom”. Ugovor “klju¢ u ruke” moze
se sklopiti primjenom ove klauzule, ili na neki drugi nesumnjiv nacin. Pod nesumnjivim
naCinom se podrazumijeva upotreba izraza koji pokazuju da se “izvoda¢ samostalno
obavezuje izvrSiti skupno sve radove potrebne za izgradnju i upotrebu odredenog
cjelovitog objekta” (€l. 640 ZOO).

Pod ugovorom o gradenju “klju¢ u ruke” podrazumijeva se takav gradevinski posao kod
koga se cijeli objekat i svi radovi koji su potrebni za njegovo izvrSenje obuhvataju jednom i
jedinstvenom cijenom, a za razliku od ugovora kod kojih se cijena odreduje pausalno.
Visak radova, hitni nepredvideni radovi ili radovi koji su predvideni, a ne treba ih izvrsiti
(manjak radova) nemaju uticaja na cijenu. Ovo rjesenje je kritikovano u teoriji, naroCito sa
pozicija ugovora o investicionoj izgradnji. Zbog toga se smatra da do promjene cijene moze
doci ukoliko je ona zasnovana na drugim pravom predvidenim elementima, narocito onim
iz Cl. 636 i 637 ZOO, a ne na obimu radova. Ova rjeSenja su opravdana vec i zbog toga sto
je UG 34 u stavu 2 dozvoljavala promjenu cijena na osnovu promijenjenih okolnosti i
pla¢anja naknadnih radova.



« Ugovor “kljuc u ruke” pokazuje neke osobine koje
se ne javljaju kod opsteg tipa ugovora o gradenju.
Prva je sadrzana u Cl. 640 ZOO: kada na strani
izvodaca sudjeluje vise subjekata sa tim
svojstvom, oni prema naruciocu odgovaraju
solidarno. Drugo, izvodaC veoma cCesto nabavlja
materijal. TreCe, poslovno je pravilo da ovdje
izvodac obezbjeduje i nadzor. Cetvrto, izvodac se
gotovo redovno pojavljuje kao komisionar. | peto,
rezim njegove odgovornosti je strozi. Ta se pojava
ogleda u prebacivanju tereta dokaza na izvodaca,
te u smanjenju broja i dejstava klauzula o
ogranicenju, odnosno iskljucenju odgovornosti.



2. Ostale posebne vrste ugovora o gradenju

GradevinsKi mzenjermg je konstrukcija poslovne prakse. Pod njim se
podrazumijeva “stvaralacka primjena naucnih principa i iskustava u svim
fazama jednog poduhvata - od davanja ideja, izrade studua pa do razliCitih
savjeta u toku realizovanja projekta, vrSenja nadzora i sl.” Ova definicija
danas najviSe odgovara opStem pojmu inzenjeringa. Uz njega postoje
“izvodacki i savjetodavni inZzenjering (konsalting)”.

Ugovor o investicionoj izgradnji takoder je nastao u poslovnoj praksi. Moze
se definisati kao sporazum kojim se izvodacC za naknadu obavezuje
investitoru da ¢e mu izvrsiti jednu ili viSe povezanih radnji potrebnih da se
odredeni investicioni objekat, odnosno njegov dio, preda u odredenom roku
sposoban za iskoriStavanje u skladu sa ugovorom i pravilima struke. Od
ugovora o gradenju se razlikuje po tome sto izgradnja objekata ili izvodenje
gradevinskih radova ne mogu biti jedina obaveza izvodaca. Isporuka
investicione opreme, kao poseban posao prodaje, moze biti ukljuCena u
ugovor o investicionoj izgradniji, ali ne kao jedini predmet ugovora. Ona
mora biti povezana sa nekom radnjom potrebnom za zavrSetak poduhvata
(gradenje, montaza, pustanje u pogon itd).



« Sadrzaj ugovora je odreden najprije prema vrsti posla
koji samostalno ili u kombinaciji sa drugim moze biti
predmet sporazuma stranaka. Na nivou pozitivhog
prava enumeracija je data u cl. 33 Zakona o
spoljnotrgovinskom poslovanju.

« ZG, takoder, predvida postojanje posebnih sluCajeva
gradenja ( glava VII, Cl. 40-44). Radi se o slijedeCim
sluCajevima: gradenje u slucaju neposredne
opasnosti, gradenje slozene gradevine, izvodenje
pripremnih radova, gradenje privremenih objekata |
bespravno gradenje U ovim slucCajevima radi se vise o
propisivanju tehnickih i administrativnin uslova vezano
za postojanje specificnih situacija prilikom izvodenja
posla gradenja.



IX PRESTANAK UGOVORA

1. Primjena opstih pravila

Ugovor o gradenju prestaje iz razloga koji imaju opsti karakter. To su:
promijenjene okolnosti (Cl. 133-136 ZOO), nemogucnost ispunjenja (Cl. 137-
138 ZOO) i prekomjerno ostecenje (Cl. 139 ZOO) ako su za njega ispunjeni

potrebni zakonski i fakticki uslovi. Napokon, ugovor o gradenju moze
prestati i na osnovu sporazuma izvodaca i investitora (Cl. 10 ZOO).

Za sporazuman raskid ugovora koji je po zakonu formalan u principu nije
potrebna posebna forma (€l. 68 ZOO). To ne traze ni izvori prava za ugovor
o gradenju. Medutim, kada se ispita cilj forme koju je zakonodavac odredio
kod ovog posla, dolazi se do nesumnjivog zakljucka da je ona predvidena i
radi zastite opStih interesa. Pored znacCaja ugovora, argument za ovu
tvrdnju je i veliki broj administrativnih obaveza stranaka. 1z tih razloga
smatramo da za ovaj posao vazi izuzetak od opsteg pravila predviden u
Clanu 68 ZOO. Dakle, sporazum stranaka o raskidu ugovora o gradenju
mora imati pisanu formu da bi bio pravno valjan. Ovim sporazumom stranke
ureduju i posljedice raskida. One se tiCu prije svega zavrsavanja i zasite
pojedinih radova, te naknade izvodacu za ono sto je vec ucinio. Drugo
znacajno pitanje Jeste i naknada eventualnih Steta.



2. Jednostrani raskid ugovora

Pored sporazumnog, moguc je i raskid ugovora voljom samo jedne stranke.
Opsta rjeSenja Zakona o obligacionim odnosima, sadrzana u Clanovima
124-132, primjenjuju se i na posao gradenja. Pored njih, vaziCe i pojedine
odredbe o ugovoru o djelu (Cl. 619 ZOO).

Specificnost ugovora o gradenju zahtijevala je da se neka pitanja
jednostranog raskida posebno urede. Ona se tiCu situacija u kojima se
ugovor moze raskinuti jednostranom izjavom volje i posljedica raskida.

|lzvodac ima pravo na jednostrani raskid onda kada investitor kasni sa
uvodenjem gradevinara u posao. Broj sluCajeva u kojima je investitor
ovlasten da sam raskine ugovor je veci. Ovo pravo mu pripada zbog
znatnog povecanja cijene izazvanog nepredvidenim radovima (cl. 634 ZOO)
ili viSim cilenama materijala i radova (Cl. 637 ZOO), zbog upotrebe
neadekvatnog materijala od strane izvodaca, te zato Sto je izvodacC u docnji
sa izvodenjem pojedinih radova prema vremenskom planu. U posljednja
dva sluCaja ugovor se moze raskinuti i samo u jednom dijelu.
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