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POJAM UGOVORA O GRADENJU

Ugovor o gradenju predstavlja takav ugovor kojm se jedna ugovorena strana — izvodac
radova obavezuje da prema odredenom projektu sagradi u ugovorenom roku odredenu
gradevinu na odredenom zemljistu, ili da na takvom zemljistu, na ve¢ postojeéem
objektu izvrsi kakve druge gradevinske radove, a druga ugovorena strana — narucilac
radova se obavezuje da mu za to isplati odredenu naknadu (cenu).

U nasem pravu ima viSe izvora prava o ugovoru o gradenju. Ugovor o gradenju je
prvenstveno regulisan Zakonom o obligacionim odnosima, zatim Zakonom o izgradnji
objekata, posebnim uzansama o gradenju iz 1977 godine, Zakonom o odrzavanju
stambenih zgrada i slicno. U medunarodnom pravu najznacajniji izvori prava su: Uslovi
ugovora za gradevinske radove, Opsti uslovi FICID (medunarodno strucno udruZenje
konsalting inZinjera), Uslovi ugovora za elektrotehnicku opremu i sl.

Osobine ugovora i pravna priroda:

Teretan

Dvostrano obavezan
Formalan pravni posao
Komutativne prirode

Ugovor o gradenju spada u dvostrano obavezne i teretne ugovore, formalne ugovore,
komutativne prirode. U naSem pravu ugovor o gradenju spada i u imenovane ugovore
koji se posebno reguliSu pod ovim nazivom ‘“izvodenje investicionih radova u
inostranstvu”.

Subjekti ugovora o gradenju su narucilac i izvoda¢ radova kao ugovorene strane. U
ostvarivanju odnosa iz ugovora o gradenju imaju odgovarajuéi polozaj i pojedina druga
lica kao Sto su projektant i lice koje vrSi stru¢ni nadzor nad izvodenjem gradevinskih
radova. Ova lica imaju odredena prava i obaveze i snose odgovarajuc¢e odgovornosti u
vezi sa predmetom ugovora o gradenju. Prava i obaveze subjekata ugovora o gradenju
ostvaruju se tokom izvodenje radova, ali pojedine obaveze, odnosno odgovornosti nekih
navedenih subjekata djeluju i posle predaje gradevine naruciocu. Jedna od bitnih
pravnih karakteristika ugovora o gradenju je u tome Sto odgovornost izvodaca i
projektanata se ne zavrSava predajom gradevine naruciocu Sto je redovan slucaj kod
ugovora o djelu, ve¢ odredena odgovornost ovih lica traje i po predaji gradevine. Prema
Zakonu o obligacionim odnosima odgovornost traje i do 10 godina.

Razgranicenje od ugovora o prodaji

Za pravnu teoriju, poslovnu i sudsku praksu posebno se pokazuje znacajnim
razgranienje ugovora o gradenju, odnosno o delu ugovora o prodaji sa kojima cesto
ovaj ugovor ima dodirne tacke. Ovo razgranicenje znacajno je posebno iz tri razloga:
prvo, prenos rizika kod ovog ugovora vezuje se za prenos (primopredaju) gradevinskih
(radova), a kod prodaje za predaju stvari, drugo razli¢ita je odgovornost za skrivene
mane i trece razliiti su rokovi zastarelost, podizanje prigovora, odgovornost



BITNI ELEMENTI UGOVORA O GRADENJU

Predmet

Pod predmetom ugovora o gradenju podrazumjeva se odredena gradevina odnosno
gradevinski objekat ili gradevinski radovi. Kada govorimo o gradevini, onda je to
najcesSce novi gradevinski objekat a pod gradevinom podrazmjevamo: zgrade, brane,
mostove i tunele, ustvari objekti Cije izrada zahteva sloZenije radove.

Gradvinski radovi, u smislu ovog zakona, podrazumjevaju obavljanje gradevinskih
(ukljuéujuéi gradevinsko-zavrsne i gradevinsko-instalaterske radove), montaznih,
instalacionih i zavrsnih radova, kao i ugradenje uredaja, postrojenja i opreme u novim i
postoje¢im objektim. Pod izvrSenjem gradevinskih radova podrazumjevaju se radovi na
zemljiStu na kojem takvi radovi nisu prije bili izvodeni.

Treba ista¢i da moZe postojati ugovor o gradenju sa posebnom odredbom, koji se naziva
“klju¢ u ruke”. 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. Izvodac radova preuzima obavezu
da kompletan objekat, osposobljen za upotrebu, preda naruciocu, predajom kljuceva.

Ugovor kljuc u ruke ima sljedeée osobine:

e Kada na strani izvodaca sudjeluje viSe subjekata sa tim svojstvom, oni odgovaraju
solidarno

e Izvoda¢ veoma Cesto obavlja poslove koje prethode gredevinskim radovima:
projektovanje, obavljanje administrativnih poslova oko pribavljanja neophodnih

e Izvodac obezbjeduje nadzor
Izvodac se redovno pojavljuje kao komisionar.

e Ogovornost izvodaca je stroZzija.

Cijena

Uvijek se odreduje sporazumom stranaka kao:
e Ukupna ugovorena cena

e Zbir jedinicnih cijena radova

e Uz navodenje izraza «klju¢ u ruke»

Cijena je naknada koju investitor duguje izvodacu za postignuti rezultat: gradevinu ili
radove, tojeste jedinicu mere ugovoreni radova. To je takozvana jedini¢na cena. Cena se
moZe odrediti i za ukupan iznos objekta to je takozvana ukupna ugovorena cena. U
slucaju “ kljuca u ruke” ugovorena cene obuhvata i sve nepredvidive troskove i viskove
radova, ali iskljuCuje uticaj manjkova radova na ugovorenu cenu.

Ugovorom o gradenju se pored iznosa reguliSe vreme i nacin plaéanja cene. MozZe se
ugovarati plaenje cene odjednom u trenutku zakljucenja ugovora ili u trenutku predaje
izgradenog objekta ili zavrSenih radova naruciocu. Cene se u praksi najéeSce ugovara
sukcesivno, prema obimu izvedenih radova u odredenom periodu. Takav obracun
gradevinskih radova prema njihovim koli¢inama i koStanju naziva se situacija.
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