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UGOVORNA KAZNA U
UGOVORU O GRADENJU

REZIME: Ugovor o gradenju jedan je od najsloZenijih ugovora robnog
prometa. Obavljanje gradevinskih radova bilo je regulisano ugovorima
gradanskog prava, kasnije odredbama drugih ugovora, a u novije vreme,
ugovor o gradenju postaje samostalan ugovor trgovinskog prava. Kod
ovog ugovora karakteristi¢na je uloga upravnog prava. Prati ga i veoma
obimna tehnicka dokumentacija. Bitni elementi ugovora odredeni su za-
konom, mada voljom ugovornih strana i nebitni elementi mogu postati
bitni. U realizaciji ovog ugovora ucestvuje veliki broj u¢esnika, od kojih
su neki na strani narucioca a neki na strani izvodaca. Mnostvo je i prava i
obaveza koje su ugovorne strane duzne postovati i ispunjavati i za koje su
odgovorni. Naj¢es¢i nadin prestanka ugovora o gradenju jeste ispunjenje
ugovora.

Ugovorna kazna je najznacajnije i najcesce sredstvo obezbedenja ugovora
o gradenju. Nekada je naSe zakonodavstvo predvidalo ugovornu kaznu kao
bitan element ugovora o gradenju, a predvida se za slucaj neispunjen-
ja ili neurednog ispunjenja ugovornih obaveza, a kod ugovora o graden-
ju najcesce se predvida zbog neurednog izvSenja. Visinu ugovorne kazne
stranke slobodno ugovaraju i moze se odrediti odredeni iznos za svaki dan
zaka$njenja ili u jednom ukupnom iznosu, a obra¢unava se od momenta
padanja duznika u docnju pa do ispunjenja glavne obaveze. Ako je Steta
koju je pretrpio narucilac vec¢a od ugovorne kazne, ima pravo da zahteva
naknadu Stete za iznos koji premasuje iznos kazne, a ako je Steta manja,
narucilac ima pravo zahtevati ugovornu kaznu ali ne i Stetu. Izvodac nije
duzan platiti ni ugovornu kaznu ni Stetu ako je do neispunjenja doslo zbog
uzroka za koje nije odgovoran.

Kljucne reci: ugovor o gradenju, ugovorna kazna, narucilac, izvodac

* Mr., student doktorskih studija Pravnog fakulteta za privredu i pravosude, Univerziteta Privredna
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Uvod

Tema obradena u ovom radu bavi se osnovnim elementima ugovora o
gradenju i ugovornom kaznom kao veoma Cestim sredstvom obezbedenja i
pojacanja ugovora. Ugovorna kazna je interesantna zbog toga §to je ugovor o
gradenju veoma kompleksan ugovor i §to u ovom ugovoru najcesce ispunjenje
ugovora ne dolazi u pitanje, ali njegovo izvrsenje i izvrSenje pojedinih njego-
vih faza u zadatim i dogovorenim rokovima, uglavnom, u nasoj gradevinskoj
praksi se ne provodi u skladu sa ugovorenim. Nase ranije zakonodavstvo je
ugovornu kaznu predvidalo kao bitan elemenat ugovora o gradenju. Odredbe
Zakona o obligacionim odnosima koje reguliSu prava i obaveze iz ugovora
o gradenju ne obuhvataju posebne odredbe o ugovornoj kazni, ve¢ se pri-
menjuju opste odredbe. Ovo medutim, nimalo ne umanjuje znac¢aj i primenu
ugovorne kazne u ugovoru o gradenju. Naknadu Stete ugovorne strane mogu
posti¢i i sudskim putem, ali sudski postupak cesto je dugotrajan, neefikasan i
prilicno skup $to otezava strankama ostvarivanje prava iz ugovora.

I - Ugovorna kazna

Zaklju¢enjem ugovora, ugovorne strane su duzne da izvrSe preuzete
obaveze i odgovorne su za njihovo ispunjenje. No, i pored toga $to su ugovor-
ne strane zainteresovane, $to im je cilj i Sto su duzne da izvrSavaju ugovorne
obaveze, deSava se da se ove obaveze uopste ne izvrSavaju ili se neuredno
izvrSavaju. Zbog toga su u prometu u upotrebi sredstva koja imaju za cilj osi-
guranje izvrSenja ugovora. Ta sredstva jacaju sankcije neizvrSenja obaveza iz
ugovora i pojacavaju pritisak na ugovorne strane da ispune ugovor. Jedno od
sredstava obezbedenja ugovora je ugovorna kazna. Poverilac i duznik mogu
ugovoriti da duznik plati poveriocu odredeni novc¢ani iznos ili pribavi neku
drugu materijalnu korist ako ne ispuni svoju obavezu ili ako zadocni sa nje-
nim ispunjenjem (ugovorna kazna).! Ugovorna kazna zakljucuje se kao po-
sebna klauzula u samom ugovoru ili se zakljucuje u posebnom sporednom
ugovoru.Ugovornu kaznu treba razlikovati od kapare, penala i od odustanice.
Ugovorna kazna sluzi kao sredstvo obezbedenja izvrSenja ugovora i kao una-
pred ugovorna naknada Stete, Sto znaci da ona, po pravnoj prirodi ima kaznenu
i odstetnu funkciju. Ugovorna kazna se moze odrediti u novcu ili nekoj drugoj
imovinskoj vrednosti. Ugovorna kazna se moze ugovoriti za slu¢aj potpunog

! Zakon o obligacionim odnosima, SL.SFRJ, br. 29/78, 39/85, 45/89 - odluka USJ i 57/89, Si.list SRJ,
br. 31/93 i Sl.list SCG,br. 1/03-Ustavna povelja, ¢lan 270. stav 1.
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neizvrsenja, nepotpunog izvrsenja ugovornih obaveza, ili zadocnjenja u ispu-
njenju ugovornih obaveza. Ako ugovorom nije predvideno u kojem slucaju
¢e se ugovorna kazna primeniti, smatra se da je ona predvidena za slucaj
zadocnjenja sa ispunjenjem, jer obaveza ispunjenja ugovora stoji. Ugovorna
kazna ne moze se ugovoriti za nov¢ane obaveze. Novcane obaveze se obezbe-
duju zateznim kamatama, Cija je stopa propisana zakonom. O visini ugovorne
kazne stranke odlucuju po slobodnom nahodenju. Ugovorna kazna se moze
odrediti u ukupnom ili fiksnom iznosu, u procentu od glavne obaveze ili za
svaki dan zadocnjenja ili na koji drugi na¢in.? Ako duznik celokupnu obavezu
ne ispuni odjednom onda se ugovorna kazna obracunava na vrednost celo-
kupne obaveze do trenutka delimi¢nog ispunjenja obaveze, a od tada, pa do
potpunog ispunjenja, samo na vrednost neispunjenog dela obaveze. Poverilac
moze zahtevati ugovornu kaznu samo od trenutka kada duznik padne u doc-
nju. Ugovorna kazna je sporedna obaveza i sluzi obezbedenju glavne obaveze.
Stoga je ona akcesorne prirode i deli sudbinu glavne obaveze. Duznik se ne
moze osloboditi svoje obaveze isplac¢ivanjem ugovorne kazne, jer bi se tada
radilo o odustanici. Da bi se sporazum o ugovornoj kazni mogao realizovati
do neisunjenja ugovornih obaveza ili zadocnjenja u izvrSavanju mora doci iz
uzroka za koje je duznik odgovoran. Ugovorna kazna moZze biti ugovorena za
slu¢aj neispunjenja i za slucaj zadocnjenja sa ispunjenjem. Posledice ugova-
ranja ugovorne kazne u ova dva slucaja nisu iste.

Kada je kazna ugovorena za slucaj neispunjenja ugovora, poverilac
moze da trazi od duznika da obavezu iz ugovora ispuni ili da plati ugovornu
kaznu.® Za slu¢aj da se odluci za izvrSenje ugovora to izvrSenje moze traziti
i prinudnim putem. Medutim, ako se opredelio za isplatu ugovorne kazne,
izvrSenje glavne obaveze iz ugovora vise ne moze da trazi. Poverilac dakle,
u ovom slucaju zahtev moze postaviti samo alternativno, a ne kumulativno.
Ako je kazna ugovorena za slucaj zadocnjenja u ispunjenju obaveze, poveri-
lac ima pravo da zahteva i izvrSenje ugovora, odnosno ispunjenje obaveze i
isplatu ugovorene kazne.* Poverilac u ovom slucaju zahtev postavlja kumula-
tivno. Kada je kazna ugovorena za slucaj neispunjenja, duznik nema pravo da
isplati ugovorenu kaznu i odustane od ugovora, izuzev ako je to bila namera
ugovaraca kad su kaznu ugovorili. Poverilac ne moze zahtevati ugovornu ka-
znu zbog zadocnjenja ako je primio ispunjenje obaveze, a nije bez odlaganja
saopstio duzniku da zadrzava svoje pravo na ugovornu kaznu.’ Ako poverilac

2 Zakon o obligacionim odnosima, op. cit., ¢lan 271. stav 1.

3 Tbid., ¢lan 273. stav 1.
4 Ibid., ¢lan 273. stav 4.
3 Ibid., ¢lan 273. stav 5.
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primi ispunjenje ugovora i odmah ne zatrazi isplatu ugovorne kazne, zakon
smatra da se poverilac prava na ugovornu kaznu odrekao i da su odnosi re-
gulisani ugovorom prestali. U dosadasnjem tekstu navedeno je da ugovorna
kazna ima karakter naknade pretpostavljene Stete i da je sredstvo pritiska na
duznika, odnosno da ima elemente privatne kazne, $to je nekad i bila. Za od-
nos ugovorne kazne i naknade Stete vredi sledece:
a) poverilac ima pravo zahtevati ugovornu kaznu i kad njen iznos pre-
masuje visinu Stete koju je pretrpeo, kao i kad nije pretrpeo nikakvu
Stetu,
b) ako je Steta koju je poverilac pretrpeo veca od iznosa ugovone
kazne, on ima pravo zahtevati razliku do potpune naknade Stete.

U prvom slu¢aju ugovorna kazna ima karakter kazne, a u drugom slu-
¢aju naknade Stete. Ako je za neispunjenje obaveze ili za slucaj zadocnjenja
sa ispunjenjem zakonom propisana naknada pod nazivom penala, ugovorne
kazne, nakanade ili pod kojim drugim nazivom, a ugovorne strane su pored
toga ugovorile kaznu, poverilac nema pravo da zahteva ujedno i ugovornu
kaznu 1 naknadu odredenu zakonom, izuzev ako je to samim zakonom dozvo-
ljeno.® Ovim se izbegava da duznika pogodi viSe sankcija istog karaktera za
istu povredu.

IT — Ugovor o gradenju

1L.1. Pojam i opSte napomene o ugovoru o gradenju

O pravnoj prirodi ugovora o gradenju postoje razlicita shvatanja. Po jed-
nima, to je ugovor o delu, po drugima, taj ugovor ima elemente mandata, po
tre¢ima osobine ugovora o kupoprodaji, ali danas vlada opste misljenje da,
zbog niza specifi¢nosti, znacajne uloge administrativno pravnih propisa u za-
Stiti javnog interesa, ugovor o gradenju treba svrstati u posebnu kategoriju i da
je to poseban ugovor. Specificnost kod ugovora o gradenju je uloga upravnog
(administrativnog) prava koja je kod ovog ugovora daleko izrazenija nego
kod ostalih ugovora robnog prometa. Da bi se ugovor o gradenju uopste mo-
gao zakljuciti potrebno je prethodno odobrenje nadleznog drzavnog organa,
gradevinska dozvola. Za vreme izvrSenja ugovora nuzno je voditi racuna i
postovati niz kogentnih pravnih normi koje se odnose na organizaciju gradi-
lista, sigurnost i bezbednost za vreme izvodenja radova, kontrolu nadleznih

¢ Zakon o obligacionim odnosima, op. cit., ¢lan 276.
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inspekcijskih sluzbi itd. Po izgradnji objekta od nadleznog drzavnog organa
potrebno je dobiti upotrebnu dozvolu. Sve ovo znatno sputava autonomiju
volje obe ugovorne strane.

Period administrativnog upravljanja privredom karakterisala je admini-
strativna-prinudno pravna priroda propisa koji nisu ostavljali mnogo slobode
ugovaranja. To se poc¢inje menjati donoSenjem Osnovnog zakon o izgradnji
investicionih objekata 1961. godine, koji je kasnije nekoliko puta menjan, i
na kraju je objavljen i preciséeni tekst ovog Zakona.” Za ugovor o gradenju
od posebnog znacaja bilo je donosenje Posebnih uzansi o gradenju.® Svakako
najznacajniji zakon za regulisanje ugovora o gradenju je Zakon o obligacio-
nim odnosima.

Ugovor o gradenju je ugovor o delu kojim se izvoda¢ obavezuje da pre-
ma odredenom projektu sagradi u ugovorenom roku odredenu gradevinu na
odredenom zemljistu, ili da na takvom zemljiStu, odnosno na ve¢ postojecem
objektu izvrsi kakve druge gradevinske radove, a narucilac se obavezuje da
mu za to isplati odredenu cenu.’ Ugovorom o gradenju stvara se osnovna
obaveza jedne ugovorne strane — izvodaca radova, gradevinara, da izgradi
odredeni gradevinski objekat ili da izvrsi odredene gradevinske radove drugoj
ugovornoj strani, a druga ugovorna strana, narucilac gradnje (investitor) se
obavezuje da obavi sve radnje kojima se omogucuje izvrSenje gradevinskih
radova i da za izvrSene gradevinske radove plati izvodacu radova odredenu
cenu.'’ Prema Zakonu o obligacionim odnosima predmet Ugovora o gradenju
je ,.gradevina“ pod kojom se podrazumevaju zgrade, brane, mostovi, tuneli,
vodovodi, kanalizacije, putevi, Zeleznicke pruge, bunari i ostali gradevinski
objekti ¢ija izgradnja zahteva vece i sloZenije radove,!! a prema Zakonu o pla-
niranju i izgradnji'? pod pojmom ,,0bjekat” podrazumeva se gradevina spo-
jena sa tlom, koja predstavlja fizicku, funkcionalnu, tehnicko-tehnolosku ili
biotehnicku celinu i koji moZe biti podzemni ili nadzemni.

7 Izmene i dopune ovog Zakona donesene su i objavljene u Sluzbenom listu SFRJ, broj 5/65 i
Sluzbenom listu SFRJ, broj 52/66, preciséen tekst objavljen je u Sluzbenom listu SFRJ, broj 20/67.
8 Posebne uzanse o gradenju, Sluzbeni list SFRJ, broj 18/77.

° Zakon o obligacionim odnosima, ¢lan 630. stav 1.

10 Kapor, V., Cari¢ S. (1993). Ugovori robnog prometa, Novi Sad, Centar za privredni konsalting,
str. 511.

1" Zakon o obligacionim odnosima, ¢lan 631.

12 Zakon o planiranju i izgradnji, SI. glasnik RS, broj 72/09, 81/09-ispr., 64/10-odluka US, 24/11,
121/12, 42/13-odluka US, 98/13-odluka US, 132/14 i 145/14.
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1L.1. Elementi ugovora o gradenju

Elementi ugovora mogu biti bitni 1 nebitni elementi. Bitne elemente
mozemo deliti na bitne elemente po prirodi posla i bitne elemente na osno-
vu zakona. Bitni elementi po prirodi posla kod ugovora o gradenju su pred-
met i cena. Predmet ugovora o gradenju jeste izgradnja odredene gradevine,
gradevinskog objekta ili objekta na odredenom zemljistu ili gradenje objekta
1 izvodenje drugih gradevinskih radova na postoje¢em objektu koji se izvode
u skladu sa urbanisticko tehnickom dokumentacijom i gradevinskom dozvo-
lom. Cena u ugovoru o gradenju je bitan elemenat po prirodi posla. Dakle, ako
se ugovorne strane nisu saglasile o ceni smatra se da ugovor o gradenju nije
zakljucen. Sporno je pitanje da li cena mora biti odredena ili odrediva. Danas
preovladuje misljenje da je dovoljna odredivost cene. Nacini odredivanja cene
mogu biti po jedinici mere (jedini¢ne cene) ili u ukupnom iznosu."* Cena kod
ugovora o gradenju moze se odrediti i u uz primenu tkz. ,klizne skale. Rok
u ugovoru o gradenju je bitan element na osnovu zakona. Zakonom o obliga-
cionim odnosima je odredeno da se izvoda¢ obavezuje da predmet ugovora
izvr$i u odredenom roku. Pored ovih bitnih elemenata Zakon o planiranju i
izgradnji kao bitne elemente ugovora o gradenju definiSe garantni rok za ob-
jekat i pojedine vrste radova.

11.2. Zakljucenje ugovora o gradenju

Pre zakljucenja ugovora o gradenju, neophodno je izraditi tehnicku do-
kumentaciju i pribaviti gradevinsku dozvolu za izgradnju objekta. Tehnicka
dokumentacija izraduje se kao generalni projekat, idejno resenje, idejni pro-
jekat, projekat za gradevinsku dozvolu, projekat za izvodenje i projekat izve-
denog stanja.'* Gradevinsku dozvolu izdaje reSenjem nadlezni drZzavni organ.
Gradevinska dozvola izdaje se za ceo objekat, a moze se izdati i za deo objekta
koji predstavlja tehnic¢ku i funkcionalnu celinu.'® Slozenost ugovora o grade-
nju, duZzina trajanja izvrSenja ugovora, velika vrednost radova kao i drustveni
znacaj, uslovili su da se u veéini zemalja za zakljuCenje ugovora o gradenju
zahteva pismena forma. Prema nasim propisima ugovor o gradenju mora biti
zakljucen u pismenoj formi.'* Pismena forma je, dakle, bitan elemenat ugovo-
ra po zakonu i ta forma je ulov za njegovo postojanje.

13 Zakon o obligacionim odnosima, op. cit., ¢lan 635.

14 Zakon o planiranju i izgradnji, op. cit., ¢lan 116.

15 Tbid., ¢lan 137.

16 Zakon o obligacionim odnosima, op. cit., ¢lan 630. cras 2.
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11.3. Subjekti ugovora o gradenju

Najvazniji u€esnici u ugovoru o gradenju su narucilac radova i izvodac
radova. Medutim, i ostali u€esnici imaju vaznu ulogu i svoje mesto u izvrse-
nju ugovora. Jedni u€esnici zastupaju interese narucioca a drugi interese izvo-
daca. Narucilac radova se Cesto u praksi i literaturi naziva investitor, obzirom
da narucilac radova naj¢esce finansira, odnosno investira izgradnju gradevin-
skog objekta. Prema Posebnim uzansama o gradenju narucilac je lice koje
je ugovorom zaklju¢enim sa izvodacem narucilo izvodenje radova koji su
predmet ugovora. Zakon o izgradnji objekata pod izrazom ,,investitor* podra-
zumeva lice za Cije potrebe se gradi objekat, odnosno koje finansira izgradnju
objekta i na ¢ije ime se izdaje gradevinska dozvola.'” Prema Posebnim uzan-
sama o gradenju izvodac je lice koje je ugovorom zaklju¢enim sa naru¢iocem
prihvatilo obavezu da izvede radove koji su predmet ugovora. Izvodac¢ radova
odreduje odgovornog izvodaca radova koji rukovodi gradenjem objekta, od-
nosno izvodenjem radova. Investitor obezbeduje stru¢ni nadzor u toku grade-
nja objekta, odnosno izvodenja radova za koje je izdata gradevinska dozvola.

11.4. Obaveze i prava ugovornih strana

Ugovor o gradenju karakteriSe mnostvo prava i obaveza za ugovorne
strane koje se medusobno isprepli¢u i cesto medusobno uslovljavaju. Veoma
je bitno da se ugovorne strane pridrzavaju ugovora i uredno ispunjavaju
svoje obaveze, kako bi se ispunila osnovna svrha ugovora, izgradnja objek-
ta ili izvodenje gradevinskih radova. Obaveze ugovornih strana proizilaze i
odredene su propisima, ugovorom i pravilima struke.

I1.5. Odgovornost za nedostatke i za solidnost gradevine

Kada izvrsilac ispuni svoju obavezu i zavrsi ugovorene radove, o tome
obavestava narucioca. Narucilac je duzan da u razumnom roku pregleda izvr-
Sene radove 1 ako uoc€i nedostatke obavestava izvrSioca, bez odlaganja. Ako
narucilac propusti da bez opravdanog razloga pregleda objekat smatra se da
je objekat primljen i izvrSilac viSe nije odgovoran za nedostatke koji se mogu
uociti obi¢nim pregledom.'® O nedostacima koji se nisu mogli uociti obi¢nim
pregledom a koji se pokazu kasnije, narucilac je duzan obavestiti izvodaca o

17 Zakon o planiranju i izgradnji, op. cit., ¢lan 2.stav.1.tacka 21.
18 Zakon o obligacionim odnosima, op. cit., ¢lan 614.
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tim nedostacima. Rok za obavestenje izvodaca je mesec dana od otkrivanja
nedostataka, ali se narucilac na ove nedostatke ne moze pozivati po isteku
roka od dve godine od prijema posla.'® Izvoda¢ radova duzan je da prigovore-
ne nedostatke otkloni u roku koji mu narucilac odredi, pod uslovom da je taj
rok primeren. Ako izvrSilac u tom roku ne otkloni nedostatke, naru¢ilac moze
sam otkloniti nedostatke na ra¢un izvrSioca u kom slucaju je duzan da postupa
kao dobar privrednik. Pitanje vidljivih nedostataka reSava se prilikom primo-
predaje objekta odnosno ugovorenih radova. Odgovornost izvodaca za skri-
vene mane reSava se u okviru garantnog roka. Medutim, odgovornost izvoda-
¢a 1 drugih ucesnika ugovora o gradenju nije time iscrpljena. Oni izvan ovog
roka odgovaraju za solidnost gradevine. Ova odgovornost znatno je strozija i
kod nje je posebno izraZena zastita javnog interesa i duzina roka u kome po-
stoji odgovornost za solidnost gradevine. Zakonom o obligacionim odnosima
taj rok je 10 godina. Da bi se radilo o odgovornosti za solidnost gradevine,
potrebno je da su ispunjeni sledeci uslovi:

* da se radi o nedostacima u izradi gradevine,

* da su nedostaci takve prirode da uticu na solidnost gradevine

* 1 da je narucilac odnosno drugi sticalac duZan obavestiti izvodaca i

projektanta.

Osim naruc¢ioca prava po osnovu nedostataka za solidnost gradevine
mogu ostvariti i svi drugi sticaoci gradevine.?” Uno$enje klauzule o osloba-
danju odnosno iskljucenju odgovornosti za solidnost gradevine u ugovor ne
proizvodi nikakvo pravno dejstvo, jer se smatra nistavom. Ako su za Stetu od-
govorni izvodac i projektant, odgovornost se odreduje prema veli€ini njihove
krivice.?! Izvodac koji je Stetu nadoknadio moze od projektanta zahtevati na-
knadu u meri u kojoj nedostaci u izvrSenim radovima poticu od nedostataka
u projektu.??

11.6. Primopredaja objekata

Po zavrSetku izvodenja radova, odnosno po zavrSetku objekta izvodac pre-
daje objekat na koris¢enje i upotrebu naruciocu. Uobicajen naziv za ovaj po-
stupak je primopredaja. Postupak primopredaje zapocinje odmah po zavrsetku
radova, kada izvodac¢ obavestava narucioca da su radovi iz ugovora o gradenju

19 Tbid., ¢lan 615.

2 Zakon o obligacionim odnosima, op. cit., ¢lan 644. stav 4.
2l Ibid., ¢lan 647. stav 1.

22 Tbid., ¢lan 647. stav 3.
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zavrSeni. Kako od zavrsSetka radova do pocetka primopredaje protekne odre-
den vremenski period, taj period se obicno iskoristi za tehnicki pregled objekta.
Tehnicki pregled obuhvata kontrolu uskladenosti izvedenih radova sa gradevin-
skom dozvolom i tehnickom dokumentacijom na osnovu koje se objekat gra-
dio. Tehnickim pregledom utvrduje se podobnost objekta za upotrebu. Nadlezni
organ u roku od pet radnih dana od dana podnosenja zahteva resenjem izdaje
upotrebnu dozvolu. Postupak primopredaje sprovodi komisija koja o tome sa-
stavlja zapisnik. Zapisnikom se konstatuje da li su radovi izvedeni po ugovoru,
tehnickoj dokumentaciji, propisima, da li postoje nedostaci i mane koje izvodac
o svom troSku treba da uradi, u kom roku ¢e to u€initi 1 druge vaZne ¢injenice
vezane za kvalitet izvedenih radova i ugradenog materijala. Kada se utvrdi da
izgradeni objekat u svemu odgovara ugovorenim uslovima narucilac preuzima
objekat, odnosno uvodi se u posed. Zapisnik o primopredaji smatra se potvrdom
o preuzimanju. Smatra se da je primopredaja izvrSena 1 kada je narucilac obje-
kat poceo da koristi pre primopredaje. U tom slucaju smatra se da je primopre-
daja izvrSena danom pocetka koriS¢enja objekta.

11.7. Prestanak ugovora o gradenju

Najces¢i nacin prestanka ugovora o gradenju ostvaruje se zavrSetkom
izgradenog objekta ili izvodenjem ugovorenih gradevinskih radova, odno-
sno ispunjenjem ugovora. Vanredni dogadaji, ekonomske smetnje ili zabrana
gradnje od strane drzavnih organa moze dovesti do prestanka ugovora o gra-
denju. Do prestanka ugovora o gradenju moze do¢i i raskidom ugovora, ali
kod ovog ugovora to se vrlo retko dogada, jer ugovorne strane zbog prirode
posla nastoje pronaci reSenje koje zadovoljava obe strane. Raskid ugovora
sporazumom stranaka moze se dogoditi u svim fazama izvodenja radova bez
posledica o kojima bi se ugovorne strane sporile. Pitanje jednostranog raskida
je mnogo slozenije.Pravo na raskid ugovora ima svaka strana ukoliko druga
strana ne ispunjava svoje obaveze, a kod ugovora o gradenju to neispunja-
vanje obaveza mora biti teze prirode. Narucilac sve do zavrSetka posla ima
pravo raskinuti ugovor po svojoj volji a da o razlozima zbog kojih to ¢ini nije
duzan obavestiti izvrSioca, s tim da je duzan izvrSiocu platiti naknadu uma-
njenu za troskove koji nisu ucinjeni, ali koje bi izvoda¢ ucinio da ugovor nije
raskinut. Ugovorena naknada u tom slu¢aju umanjuje se izvrSiocu i za zaradu
ostvarenu negde drugde, ili ako je namerno propustio da ostvari tu zaradu.
Izvodac¢ ima pravo na raskid ugovora ako ga narucilac ometa ili sprecava u
izvodenju radova u duzem vremenskom periodu. Ukoliko do raskida ugovora
dode zbog odgovornosti naru¢ioca izvoda¢ ima pravo na naknadu Stete.
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IIT — Ugovorna kazna u ugovoru o gradenju

Najcesce sredstvo obezbedenja ugovora o gradenju je ugovorna kazna.
Odredbe Zakona o obligacionim odnosima koje reguliSu prava i obaveze iz
ugovora o gradenju ne obuhvataju posebne odredbe o ugovornoj kazni, ve¢
se primenjuju opsSte odredbe. Ugovorna kazna moze se predvideti za slucaj
neispunjenja ili zadocnjenja u izvrSenju obaveza. Prema Posebnim uzansama
o gradenju, ako je ugovorom predvidena ugovorna kazna a nije odredeno u
kojim slucajevima se placa, smatra se da je kazna ugovorena za slucaj neured-
nog ispunjenja obaveza. Za ovo reSenje moze se reci da je u skladu sa odred-
bama Zakona o obligacionim odnosima, iako je navedena uzansa nesto Sira.

II1.1. Visina ugovorne kazne

Visinu i oblik ugovorne kazne stranke slobodno ugovaraju. Prema
Posebnim uzansama o gradenju ugovorna kazna iznosi 1°% (1 promil) od
ukupne cene radova za svaki dan zakasnjenja ako se radovi ne izvrSe u predvi-
denom roku, s tim $to iznos tako odredene ugovorne kazne ne moze da prede
5% od ukupne cene radova. Odredbe ove uzanse vrede ako su stranke ugovo-
rile njenu primenu. Medutim, stranke mogu odrediti visinu kazne u jednom
ukupnom iznosu, za ceo period neopravdanog zakasnjenja, odreden iznos za
svaki dan zakaSnjenja ili na koji drugi nacin.

II1.2. Osnovica i obracun ugovorne kazne

Sporni odnos kod obracuna ugovorne kazne moze nastati zbog osnovice
od koje se ugovorna kazna obracunava kada se radovi na objektu zavrSavaju i
predaju u fazama. U ovom slucaju stranke mogu ovo pitanje urediti ugovorom
ili ugovoriti primenu Posebnih uzansi o gradenju. Ako je ugovorena primena
uzansi u ukupnu ugovorenu cenu radova za obraunavanje, ugovorne kazne
ne ulazi u vrednost ranije zavrSenog i predatog dela objekta, koji predstavlja
ekonomsko-tehnic¢ku celinu i kao takav se moze samostalno koristiti.*

Ugovorna kazna se obracunava od momenta padanja duznika u docnju
pa do ispunjenja glavne obaveze, a Sto je prema uzansi 54. Posebnih uzan-
si o gradenju, primopredaja objekta, odnosno dela objekta koji predstavlja
ekonomsko-tehnicku celinu i moze se koristiti samostalno. Ako je narucilac
zapoceo koriS¢enje objekta ili dela objekta, pre primopredaje ugovorna kazna

# Posebne uzanse o gradenju, uzansa 53.
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se obracunava do pocetka koris¢enja. U slucaju kada narucilac primi objekat
sa manama, za koje kasnije trazi njihovo otklanjanje, ugovorna kazna se obra-
¢unava do preuzimanja objekta, a ne do otklanjanja mana.

111.3. Izjava o zadrZavanju prava na ugovornu kaznu

Padanjem u docnju duznika, poverilac stice pravo na ugovornu kaznu, a
da nije obavezan da dokazuje duznikovu krivicu i visinu $tete koju je pretrpio.
Medutim, poverilac je u obavezi da duzniku prilikom prihvatanja ispunjenja
saopsti, 1 to bez odlaganja ili u primerenom roku, a najkasnije do konacnog
obracuna, da zadrzava pravo na ugovornu kaznu. Poverilac zadrzava pravo na
ugovornu kaznu ako je dao izjavu pre prijema ispunjenja ugovornih obaveza
ali posle pada duznika u docnju, dok to pravo ne ostvaruje ako takvu izjavu
da pre pada duznika u docnju, pa se takva izjava smatra prijetnjom od strane
poverioca. Izjava o zadrzavanju prava na ugovornu kaznu moze biti data u
bilo kojoj formi. Ako se izjava saopStava neposredno i usmeno potrebno je
dati ovlas¢enom predstavniku izvodaca.

111.4. Ugovorna kazna i Steta u ugovoru o gradenju

Ako Steta koju je narucilac pretrpeo zbog zadocnjenja ili neurednog izvr-
Senja prelazi iznos ugovorne kazne narucilac moze zahtevati, pored ugovorne
kazne i iznos Stete koji prelazi visinu ugovorne kazne. Ako je Steta koju je
narucilac pretrpio manja od ugovorne kazne, narucilac ima pravo zahtevati
ugovornu kaznu, ali ne i naknadu Stete. No, i u ovom slu¢aju narucilac je u
povoljnijem poloZzaju jer ne treba dokazivati Stetu. Narucilac ima pravo na na-
platu ugovorne kazne i onda ako nije pretrpio nikakvu Stetu zbog izvodacevog
zakasnjenja. Narucilac moze zahtevati obi¢nu Stetu 1 izmaklu dobit. [zvodac
nije duzan platiti ni Stetu ni ugovornu kaznu ako je do neispunjenja ili zadoc-
njenja doslo zbog uzroka za koji nije odgovoran.

Zakljucak

Ugovor o gradenju nastao je iz ugovora o najmu i ugovora o delu da bi
na kraju u pravnoj teoriji postao samostalan ugovor. Karakteristi¢no za ovaj
ugovor jeste da je uloga administrativnog prava jako izrazena, mnogo izraze-
nija nego kod ostalih ugovora robnog prometa.
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Pored bitnih elemenata po prirodi posla i bitnih elemenata na osnovu
zakona ugovor o gradenju sadrzi i niz nebitnih elemenata o kojima ugovorne
strane treba da postignu saglasnost. Zbog duzine trajanja i slozenosti ugovo-
ra poseban znacaj, kao elementi ugovora, imaju cena i rokovi. Na autono-
miju volje stranaka, pri zakljucenju ovog ugovora, utice i Citav niz propisa
prinudnog karaktera. Predmet ovog ugovora je gradevina, odnosno objekat i
izvodenje gradevinskih radova. Ugovor o gradenju prati i njegov je sastavni
deo obimna tehnicka dokumentacija. Prema nasim propisima za zakljucenje
ugovora o gradenju zahteva se pismena forma. Tehnicka dokumentacija pod-
leZe kontroli, a izvodenje radova stru¢nom nadzoru. Po zavrSetku izvodenja
radova, odnosno zavrSetku gradnje objekta izvodac predaje objekat na upotre-
bu i kori§¢enje naruciocu. Po izvr§enom tehni¢kom pregledu nadlezni organ
izdaje upotrebnu dozvolu. Na ovaj nacin najcescée se ostvaruje prestanak ugo-
vora o gradenju. Izvodac radova odgovara i za skrivene nedostatke u okviru
garantnog roka, a van tog okvira odgovara za solidnost gradevine. Najcesce
sredstvo obezbedenja ugovora o gradenju je ugovorna kazna.

Ugovorna kazna kao sredstvo obezbedenja ima dvostruku ulogu i ima
kaznenu funkciju, odnosno odstetnu funkciju. Ugovara se za slucaj potpunog
neizvrienja, nepotpunog izvrSenja ili zadocnjenja u ispunjavanju ugovornih
obaveza. Posledice ugovaranja ugovorne kazne nisu iste u svim navedenim
slu¢ajevima. Ugovorna kazna je akcesorne prirode i deli sudbinu glavne oba-
veze. MoZe se primeniti ako je do neispunjenja ili zadocnjenja doslo iz uzroka
za koje je duznik odgovoran. Ugovorne strane visinu 1 oblik ugovorne kazne
slobodno ugovaraju i moze se odrediti u jednom ukupnom iznosu za ceo peri-
od neopravdanog zakasnjenja, odredeni iznos za svaki dan zakas$njenja ili na
neki drugi nacin.

Ugovorna kazna se obracunava od momenta padanja duznika u docnju
pa do ispunjenja glavne obaveze. Pravo na ugovornu kaznu poverilac stice sa-
mim padanjem duznika u docnju. Medutim, poverilac je, prilikom prihvatanja
ispunjenja, obavezan da duzniku bez odlaganja ili u primerenom roku, saopsti
da zadrzava pravo na ugovornu kaznu. Naruc¢ilac moze, pored ugovorne ka-
zne, zahtevati i iznos Stete koji prelazi visinu ugovorne kazne. Narucilac moze
zahtevati obi¢nu Stetu i izmaklu dobit. Izvodac nije duzan platiti ni ugovornu
kaznu ni Stetu ako do je do neispunjenja ili zadocnjenja doslo iz razloga za
koje on nije odgovoran.

Institut ugovorne kazne je veoma znacajan za medusobne odnose ugova-
raca i u praksi mu se pridaje izuzetno veliki znacaj.
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LIQUIDATED DAMAGES IN THE
CONTRACT ON CONSTRUCTION

A b s t r a ct

The construction contract is one of the most complex treaties in goods
traffic.Performing the construction works was governed by the civil law
contracts, later on by provisions of some other contracts, and more re-
cently the construction contract has become an independent contract of
commercial law. This contract is characterized by the role of administra-
tive law. It is followed by a very extensive technical documentation. The
essential elements of the contract are determined by law, but by the will of
the contracting parties even irrelevant elements can become the essential
ones. In the realization of this contract there participates a lot of parties,
among which some hold the customer side and the others support the side
of the performer. There are numerous rights and obligations that the par-
ties must follow through and fulfill and which they are responsible for. The
most common method of the termination of the construction contract is its
fulfillment.

The liquidated damage is the most important and common collateral for
the construction contract. In the past our legislation anticipated the liqui-
dated damage as an essential element of the construction contract being
envisaged in the case of not fulfilling the contractual obligations.With the
construction contract it is mostly determined because of the incorrect ful-
fillment of the contractual obligations. The amount of the liquidated dam-
age is freely negotiated by the parties and it can either be determined by
a certain amount for each day of delay or in a total amount. It is usually
calculated from the moment of lag till the fulfillment of main duties. If the
damage suffered by the purchaser exceeds the liquidated damage, he has
the right to claim the compensation for an amount exceeding the amount
of the fine. But if the damage is less the purchaser is entitled to claim
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10.

I1.

12.

liquidated damages, but not the damage.The contractor is obliged to pay
neither the liquidated damage nor the damage if the non-fulfillment was
caused by something he was not responsible for.

Keywords: the construction contract, liquidated damages, the con-
tracting authority, the contractor.
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