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Predgovor

Pomen sodobne in dobro vzdrzevane infrastrukture za delovanje in razvoj post-
informacijske druzbe znanja verjetno ni sporen, morda je v¢asih celo podcenjen.
Res je, da so pomembni tudi ¢loveski viri in socialna kohezija v druzbi ter inova-
tivnost in radovednost spoznati vedno znova kaj novega, vendar pa tudi brez
realne materialne osnove za prej omenjeno inovativnost in radovednost in seve-
da tudi za proizvodnjo in ustvarjanje dobrin in ponudbo storitev ne gre. Ob za-
gotovljenih finan¢nih sredstvih se materialna osnova povecuje z nacrtovanjem,
gradnjo in vzdrzevanjem razli¢ne infrastrukture, katere vecinski del se ustvarja
v sektorju gradbenistva; ta ustvarja v modernih razvitih druzbah tudi do 10 %
kosmatega druzbenega produkta in $e zdale¢ ni sam sebi namen. Razli¢ne stav-
be in inZenirske gradnje nastajajo v skladu s Stevilno podro¢no zakonodajo, med
pomembnejsimi zakoni s tega podroc¢ja pa je Zakon o graditvi objektov. Gre za
Siroko strokovno problematiko umescanja objektov v prostor, njihovo gradnjo
in vzdrzevanje ter kon¢no tudi odstranitev po koncu dobe izkoris¢anja. Ker je
poraba finan¢nih sredstev in energije lahko zelo visoka v celotnem trajanju dobe
uporabe objekta, je zelo pomembno, da je celoten Zivljenjski krog posameznega
objekta optimalno nacrtovan in izveden. Konec leta 2011 predstavljeni javni re-
gister nepremicnin v Sloveniji obsega vec kot 6,1 milijona nepremicnin, od tega
1,16 milijona stavb in 1,8 milijona delov stavb (stanovanj). Ker je lastnikov vseh
nepremicnin (tudi razli¢nih zemljis¢, ne le stavb) skupaj 1,17 milijona, lahko skle-
pamo, da je problematika graditve objektov zelo zanimiva za vecino odraslih
prebivalcev Slovenije.

V Zivljenjskem krogu objektov morda igrata osrednjo vlogo prav gradbe-
no in uporabno dovoljenje, s katerima posamezen objekt zaZivi in dobi uradno
pravico biti uporabljen ustrezno z namenom svoje graditve. Da stvari na tem
podrocju niso preproste, kazejo primeri iz vsakdanjega zivljenja, ko se objekti
gradijo brez ali mimo gradbenih dovoljenj ali pa se Ze zgrajeni objekti leta in leta
uporabljajo brez ustreznega uporabnega dovoljenja. Mar tako ravnamo, ker ne
znamo drugace, ker ne vemo, kako ravnati pravilno v skladu z zakonodajo, ali pa
zato, ker so postopki morda prevec¢ zapleteni in dolgotrajni? Celotno tovrstno
strokovno problematiko zajeti v eni sami knjigi in ponuditi odgovore na vsa od-
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prta vprasanja seveda ni mogoce; tega so se zavedali tudi v Zalozbi Uradni list
iz Ljubljane, ki je v Zelji po pravni obravnavi te problematike sestavila skupino
avtorjev, ki poskusajo sistematic¢no in s primeri dobre (pravne) prakse kar najbolj
odstreti tancico s piedestala gradbenega in uporabnega dovoljenja. Pospremi-
mo knjigo, ki jo drzite v rokah, na njeni zivljenjski poti in ji skupaj zazelimo uspe-
ha in ¢im vec zadovoljnih bralcev.

Celotno gradivo so avtorji razdelili v 8 poglavij. V prvem poglavju sta avtori-
ci Sabina Jereb in Sonja Ristanovi¢ prikazali zgodovinski pregled razvoja norma-
tivne ureditve na podrodju graditve objektov, zaensi v ¢asih Avstro-Ogrske. Sle-
di pregled razvoja v Kraljevini Jugoslaviji in povojne ureditve (po drugi svetovni
vojni) s prikazom posameznih zakonov, ki so urejali graditev objektov. Ob tem je
poudarek na Zakonu o graditvi objektov iz leta 2002 in kasnejsih spremembah
in dopolnitvah tega zakona.

V drugem poglavju je avtorica Sabina Jereb sestavila kratek primerjalnoprav-
ni pregled, tj. podrobno primerjavo med nasim sistemom na podro¢ju graditve in
tujimi sistemi. Avtorica je izbrala najprej primerjavo s sosednjo Republiko Hrvasko,
kar ima posebno uporabno vrednost, saj smo v preteklosti v razli¢nih lastniskih
oblikah imeli v Jugoslaviji ve¢je Stevilo nepremicnin na Hrvaskem in tudi skorajsnji
vstop te drzave v Evropsko unijo spodbuja vlaganje tujine in s tem tudi Slovenije in
njenih drzavljanov v graditev objektov v tej drzavi. Poglavje nadalje na kratko pov-
zema ureditev v ZdruZzenem kraljestvu Velike Britanije in Severne Irske, ki je primer
ureditve v anglosaskem pravnem sistemu. Pregled pravne primerjave z ureditvijo
v Sloveniji se kon¢a z ureditvijo v Zvezni Republiki Nemciji.

Tretje poglavje o pregledu normativne ureditve s podro¢ja urejanja prosto-
ra je pripravil Luka lvani¢. Namen tega poglavja je prikaz instrumentov urejanja
prostora, posebej prostorskih aktov in predpisov, ki so podlaga za izdajo grad-
benega dovoljenja. Poglavje se kriti¢cno konca s pregledom bistvenih napak in
pomanijkljivosti v prostorskih aktih z vidika pridobitve gradbenega dovoljenja.

Cetrto poglavje se nanasa na pripravo in sestavo projektne dokumentacije,
pripravili pa so ga Sasa Galonja, Sonja Ristanovi¢, Sabina Jereb in Peter Lovsin.
Po kratkem pregledu razli¢ne projektne dokumentacije, od idejne zasnove do
projekta izvedenih del, so obravnavane vse temeljne in posebne zahteve, ki jih
mora upostevati projektant. Sledi del poglavja o projektnih pogojih in soglasjih,
kjer se avtorji pri svoji obravnavi oprejo na pravno prakso v obliki sodb Upravne-
ga sodis¢a Republike Slovenije. Poglavje koncujejo vloga revidiranja projektne
dokumentacije kot posebnost projektne dokumentacije pri enostanovanjskih
stavbah in pri nezahtevnih objektih ter pogosti problemi in teZzave pri pripravi
projektne dokumentacije.

V petem poglavju avtorja Luka Stravs in Nina Koselj obravnavata komu-
nalni prispevek in pogodbo o opremljanju z vidika gradbenega in uporabnega
dovoljenja. Avtorja odgovarjata na vprasanja o opremljanju stavbnih zemljis¢,
o odmeri komunalnega prispevka in vsebini pogodbe o opremljanju. Posebno



pozornost namenjata investitorjem in informacijam, ki jih morajo ti poznati, ko
opremljajo stavbna zemljis¢a — gre npr. za poznavanje katastra gospodarske
javne infrastrukture ali vsebine prostorskega akta, ki velja za zadevno obmocje
urejanja. Bralcu so na koncu poglavja v pomoc stevilni primeri iz sodne prakse,
konkretno iz sodb Upravnega sodis¢a Republike Slovenije.

Sledi prvi vrhunec te knjige, ko v Sestem poglavju avtorici Sonja Ristanovic¢
in Nina Koselj obravnavata gradbeno dovoljenje in svojo razlago v mnogih po-
gledih opirata tudi na primere iz sodne prakse, tj. na sodbe Upravnega sodisca
Republike Slovenije in Vrhovnega sodis¢a Republike Slovenije, izre¢ene v zad-
njih letih. Ob tem avtorici bralca najprej uvedeta v problematiko z odgovorom
na vprasanje, kdaj lahko gradimo z gradbenim dovoljenjem in kdaj brez njega,
ter nato v postopek izdaje gradbenega dovoljenja. Celotni postopek se za¢ne z
zahtevo za pridobitev gradbenega dovoljenja, kjer mora biti vioga popolna ali
pa se mora dopolniti. Avtorici obravnavata pojem dokazila o pravici graditi, kaj
je to dokazilo v praksi — $e posebej pri gradnji gospodarske javne infrastrukture.
V nadaljevanju navajata stranke v postopku izdaje gradbenega dovoljenja ter
pogoje za izdajo gradbenega dovoljenja, kot sta npr. skladnost projekta za
pridobitev gradbenega dovoljenja s prostorskim aktom in placilo obveznosti.
Postopek pridobitve gradbenega dovoljenja se konca z izdajo tega dovolje-
nja z ustrezno vsebino in samim izrekom. Avtorici opiSeta tudi pravna sredstva
v tem postopku, ki lahko v pritozbi pripeljejo do obnove postopka, odprave ali
razveljavitve oziroma celo ni¢nosti gradbenega dovoljenja. Poglavje se konca
z obravnavo veljavnosti in spremembe gradbenega dovoljenja ter posebnostmi
pridobitve gradbenega dovoljenja za nezahtevne objekte.

V sedmem poglavju avtorici Sonja Ristanovi¢ in Nina Koselj obravnavata
uporabno dovoljenje. Seznanimo se s tem, kdo vloZi zahtevo za izdajo upo-
rabnega dovoljenja, kako je sestavljena komisija za tehnic¢ni pregled in kako ta
pregled poteka ter kdo so stranke v postopku izdaje uporabnega dovoljenja.
Poglavje se konca z razpravo o vlogi upravnega organa v postopku izdaje upo-
rabnega dovoljenja, o vlogi poskusnega obratovanja in o potrdilu, da ima objekt
uporabno dovoljenje. Problematika je podkrepljena s primeri iz sodne prakse,
tj. iz Stevilnih sodb Upravnega sodis¢a Republike Slovenije, ko je v zadnjih letih
odlocalo v postopkih izdaje uporabnega dovoljenja.

Sklepno, osmo poglavje je neke vrste zgosceni povzetek, saj prinasa pre-
gled postopka pridobitve gradbenega dovoljenja v stevilnih preglednicah in
diagramih, ki jih sicer morda pogreSsamo v prejsnjih poglavjih.

Ceprav je res, da bi drugi avtorji napisali druga¢no knjigo o gradbenem
in uporabnem dovoljenju, je tudi res, da je to tematiko tezko obdelati le v eni
knjigi, pa ¢eprav ima vec avtorjev. Pricujoca knjiga v izdaji Zalozbe Uradni list iz
Ljubljane ostaja zvesta duhu zaloZbe in v tej strokovni tematiki, ki je v realnem
Zivljenju predvsem pravne narave, gradi na pravni praksi in glede na preteklo
prakso in izkusnje avtorjev knjige ponuja kakovostno pravno obravnavo te stro-
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kovne tematike. S tem ostaja tematika odprta tudi za druge zalozZnike, ki bi jo
zeleli obravnavati iz drugih ozjih in bolj ozko usmerjenih zornih kotov, recimo
projektantske prakse. V tem smislu je ta knjiga zanimivo in uporabno branje za
Sirok krog bralcev v Sloveniji - ne le za potencialne javne in zasebne investitorje
na podrocju graditve objektov, temvec tudi za razli¢ne strokovnjake, zaposlene v
drzavni in lokalni upravi ter v drugih subjektih, ki sodelujejo v postopkih pripra-
ve in izdaje gradbenega in uporabnega dovoljenja za razli¢ne vrste nezahtevnih,
manj zahtevnih in zahtevnih objektov po Zakonu o graditvi objektov.

Strmec na Predelu, januarja 2012

prof. dr. Matjaz Mikos!

1 Dekan Fakultete za gradbenistvo in geodezijo Univerze v Ljubljani.



DPN
IDP
IDZ
1ZS
LN
MOP
OLN
OPN
OPPN
OSPN
PGD
PIA
PID
PIN
PUP
PZI
ZAPS
ZN

Seznam kratic

drzavni prostorski nacrt

idejni projekt

idejna zasnova

InZenirska zbornica Slovenije

lokacijski nacrt

Ministrstvo za okolje in prostor

obcinski lokacijski nacrt

obcinski prostorski nacrt

ob¢inski podrobni prostorski nacrt
obcinski strateski prostorski nacrt

projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja
prostorski izvedbeni akt

projekt izvedenih del

prostorski izvedbeni nacrt

prostorski ureditveni pogoji

projekt za izvedbo

Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije
zazidalni nacrt
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Seznam uporabljenih predpisov s kraticami in okrajSavami

0Z - Obligacijski zakonik (Uradni list RS, 5t. 97/07 — UPB1)
SPZ - Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/02 in 18/07)

SZ - Stanovanjski zakonik (Uradni list RS, $t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN,
9/07 - odI. US, 45/08 - ZVEtL, 57/08,90/09 - odI. US, 62/10 - ZUPJS in 56/11 -
odl. US)

ZGO - Zakon o graditvi objektov (Uradni list SRS, t. 34/84)

ZGO-B - Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov
(Uradni list RS, 5t. 59/96)

ZGO-C - Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov
(Uradni list RS, $t. 45/99)

ZGO-1 - Zakon o graditvi objektov (Uradni list RS, $t. 102/04 — UPB1, 14/05 -
popr.,92/05-2ZJC-B, 111/05 - odl. US, 93/05 - ZVMS, 126/07,108/09,61/10 -
ZRud-1 (62/10 - popr.) in 20/11 - odlI. US)

ZGO-1A - Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov
(Uradni list RS, $t. 47/04)

ZGO-1B - Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov
(Uradni list RS, $t. 126/07)

ZGO-1C - Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov
(Uradni list RS, $t. 108/09)

ZON-B - Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ohranjanju narave
(Uradni list RS, 5t. 96/04 — UPB2, 61/06 — ZDru-1, 32/08 - odl. US in 8/10 -
ZSKZ-B)

ZPNacrt — Zakon o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS, $t. 33/07, 70/08 -
ZVO-1B, 108/09 — ZPNacrt-A, 80/10 - ZUPUDPP (106/10 - popr.) in 43/11 -
ZKZ-C)

ZPUP - Zakon o planiranju in urejanju prostora v prehodnem obdobju (Uradni
list RS, $t. 48/90 in 85/00)



ZUNDPP - Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Uradni list SRS,
St. 18/84, 37/85 in 29/86, in Uradni list RS, st. 26/90, 3/91, 18/93, 47/93,
71/93,44/97 in 9/01 - ZPPreb)

ZUP - Zakon o splosnem upravnem postopku (Uradni list RS, st. 24/06 — UPB2,
105/06 — ZUS-1, 126/07,65/08 in 8/10)

ZUPI - Zakon o urbanisticnem planiranju (Uradni list SRS, $t. 16/67, 27/72 in
8/78)

ZUreP - Zakon o urejanju prostora (Uradni list SRS, st. 18/84 in 15/89)

ZUreP-1 - Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, st. 110/02, 58/03 - ZZK-1,
33/07 — ZPNacrt, 108/09 - ZGO-1C, 80/10 - ZUPUDPP (106/10 — popr.))

ZUS-1 - Zakon o upravnem sporu (Uradni list RS, $t. 105/06, 107/09 - odl. US in
62/10 - ZUS-1A)

ZUstS — Zakon o ustavnem sodis¢u (Uradni list RS, $t. 64/07 — UPB1)

ZV-1 - Zakon o vodah (Uradni list RS, $t. 67/02, 110/02 - ZGO-1, 2/04 — ZZdrl-A,
41/04 - ZVO-1in 57/08)

ZVO-1 - Zakon o varstvu okolja (Uradni list RS, $t. 39/06 — UPB1, 49/06 — ZMetD,
70/08 in 108/09)

ZZK-1 - Zakon o zemljiski knjigi (Uradni list RS, $t. 58/03, 37/08 — ZST-1, 45/08,
28/09in 25/11)

Uredba o klasifikaciji objektov — Uredba o klasifikaciji vrst objektov in objektih
drZzavnega pomena (Uradni list RS, $t. 109/11)

Uredba o obmoc¢ju za dolocitev strank - Uredba o obmo¢ju za dolocitev strank
v postopku izdaje gradbenega dovoljenja (Uradni list RS, $t. 37/08)

Uredba o vrstah objektov - Uredba o vrstah objektov glede na zahtevnost
(Uradni list RS, $t. 37/08 in 99/08)

Pravilnik o OPN - Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave obcinskega
prostorskega nacrta ter pogojih za dolocitev obmocij sanacij razprsene
gradnje in obmocij za razvoj in Siritev naselij (Uradni list RS, $t. 99/07)

Pravilnik o OPPN - Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave obcinskega
podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list RS, §t. 99/07)

Projektni pravilnik — Pravilnik o projektni dokumentaciji (Uradni list RS,
$t. 55/08)
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Seznam uporabljenih predpisov brez okrajsav

Zakon o drzavni upravi (Uradni list RS, $t. 113/05 — UPB4, 126/07 — ZUP-E in 48/09)
Zakon o gradbenih proizvodih (Uradni list RS, $t. 52/00 in 110/02 - ZGO-1)

Zakon o lokalni samoupravi (Uradni list RS, $t. 94/07 — UPB2, 27/08 - odl. US,
76/08,79/09in 51/10)

Zakon o ratifikaciji Konvencije o dostopu do informacij, udelezbi javnosti pri
odlocanju in dostopu do pravnega varstva v okoljskih zadevah (Uradni list
RS, st. 17/04)

Zakon o regijskem parku Skocjanske jame (Uradni list RS, $t. 57/96, 7/99 — ZVKD
in 110/02 - ZGO-1)

Zakon o Triglavskem narodnem parku (Uradni list RS, §t. 52/10 — ZTNP-1)

Odlok orazglasitvidel arhitekta Jozeta Ple¢nika v Ljubljani za kulturne spomenike
drzavnega pomena (Uradni list RS, 5t. 51/09)

Uredba (EU) §t. 305/2011 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 9. marca
2011 o dolocitvi usklajenih pogojev za trzenje gradbenih proizvodov in
razveljavitvi Direktive Sveta 89/106/EGS (Uradni list Evropske unije, 5t. 88
zdne 4. aprila 2011)

Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske doku-
mentacije na podrocju javnih financ (Uradni list RS, 5t. 60/06 in 54/10)

Uredba o kriterijih za izracunavanje viSine nadomestila za degradacijo in uzur-
pacijo prostora in o nacinu njegovega placila (Uradni list RS, §t. 33/03 in
79/08)

Uredba o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnikov Ljubljanskega
barja in okolice Ljubljane (Uradni list RS, $t. 115/07 in 9/08 - popr.)

Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljis¢ (Uradni list RS,
5t. 80/07)

Pravilnik o dokazilu o zanesljivosti objekta (Uradni list RS, $t. 55/08)
Pravilnik o gradbiscih (Uradni list RS, $t. 55/08 in 54/09 — popr.)



Pravilnik o mehanski odpornosti in stabilnosti objektov (Uradni list RS, 5t. 101/05)
Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, st. 95/07)

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in
stanovanj (Uradni list RS, $t. 1/11)

Pravilnik o obliki lokacijske informacije ter o nac¢inu njene izdaje (Uradni list RS,
$t. 35/04 in 33/07 — ZPNacrt)

Pravilnik o obliki tehni¢nih smernic za projektiranje, gradnjo in vzdrZevanje
objektov (Uradni list RS, st. 54/03)

Pravilnik o obrazcih za pridobitev gradbenega dovoljenja za nezahtevni objekt
(Uradni list RS, 5t. 38/08)

Pravilnik o pozarni varnosti v stavbah (Uradni list RS, st. 31/04, 10/05, 83/05 in
14/07)

Pravilnik o prezracevanju in klimatizaciji stavb (Uradni list RS, $t. 42/02 in 105/02)

Pravilnik o tehni¢nih pogojih za graditev, obratovanje in vzdrzevanje plinovodov
z delovnim tlakom nad 16 barov ter o pogojih za posege v obmogjih
njihovih varovalnih pasov (Uradni list RS, $t. 12/10in 45/11)

Pravilnik o u¢inkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, 5t. 52/10)

Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave drzavnega prostorskega nacrta
ter o nacinu priprave variantnih resitev prostorskih ureditev, njihovega
vrednotenja in primerjave (Uradni list RS, $t. 99/07)

Pravilnik o zahtevah za nizkonapetostne elektri¢ne instalacije v stavbah (Uradni
list RS, 5t.41/09 in 2/12)

Pravilnik o zahtevah za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe
objektov v javni rabi ter vecstanovanjskih stavb (Uradni list RS, $t. 97/03 in
77/09 - odl. US)

Pravilnik o zas¢iti pred hrupom v stavbah (Uradni list RS, $t. 10/12)
Pravilnik o zasciti stavb pred delovanjem strele (Uradni list RS, §t. 28/09 in 2/12)
Pravilnik o zasciti stavb pred vlago (Uradni list RS, $t. 29/04)

Direktiva 2010/31/EU Evropskega parlamenta in Sveta z dne 19. maja 2010 o
energetski ucinkovitosti stavb - prenovitev (Uradni list Evropske unije,
$t. 153 zdne 18. junija 2010)

13



14

Seznam predpisov, ki so v besedilu navedeni, a niso ve¢ veljavni
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Predpisi, ki so objavljeni na spletnem naslovu

(http://www.uradni-list.si/uploads/dodatki_knjige/gradbeno.zip -
datoteka: gradbeno.zip - geslo: gradupodov)

Zakon o graditvi objektov - ZGO-1
Uredba o klasifikaciji vrst objektov in objektih drzavnega pomena

Uredba o vrstah objektov glede na zahtevnost

m  Pravilnik o dokazilu o zanesljivosti objekta
m  Pravilnik o gradbis¢ih
m  Pravilnik o mehanski odpornosti in stabilnosti objektov

m  Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in
stanovanj

m  Pravilnik o obrazcih za pridobitev gradbenega dovoljenja za nezahtevni
objekt

m  Pravilnik o pozarni varnosti v stavbah
» Tehni¢na smernica za graditev TSG-1-001:2010 PoZarna varnost v stavbah

m  Pravilnik o prezracevanju in klimatizaciji stavb
m  Pravilnik o projektni dokumentaciji

m  Pravilnik o ucinkoviti rabi energije v stavbah
» Tehni¢na smernica za graditev TSG-1-004:2010 Ucinkovita rabe energije

m  Pravilnik o zahtevah za nizkonapetostne elektri¢ne inStalacije v stavbah
» Tehni¢na smernica za graditev TSG-N-002:2009 Nizkonapetostne elektricne
instalacije

m  Pravilnik o zahtevah za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe
objektov v javni rabi ter ve¢stanovanjskih stavb

m  Pravilnik o zasciti stavb pred delovanjem strele
» Tehni¢na smernica za graditev TSG-N-003:2009 Zas¢ita pred delovanjem
strele

m  Pravilnik o zas¢iti stavb pred vlago

m  Pravilnik o zvoc¢ni zasciti stavb in Pravilnik o zas¢iti pred hrupom v stavbah
» Tehni¢na smernica TSG-1-005:2012 Zas¢ita pred hrupom v stavbah



