
VELIKI GRADBENOPRAVNI PRIROČNIK

mag. Maja Koršič Potočnik

Mojca Furlan

mag. Vesna Sodja



VSEBINA:

1.	 GRADBENA POGODBA	 19
1.1.	 Kaj je gradbena pogodba............................................................................................................................. 19

1.2.	 Katere so glavne značilnosti gradbene pogodbe................................................................................ 19

1.3.	 Kateri pravni viri urejajo gradbeno pogodbo...................................................................................... 20

1.3.1	 Kaj so Posebne gradbene uzance.............................................................................................. 20

1.3.2.	 Funkcija Posebnih gradbenih uzanc......................................................................................... 21

1.3.3.	 Kdaj se Posebne gradbene uzance uporabljajo................................................................... 21

1.3.4.	 Kako se presoja vsebina pogodbenega razmerja v primeru razhajanja  
med določbami OZ, PGU in pogodbenimi določili.................................................................. 23

1.3.5.	 Ali se PGU uporabljajo tudi za podjemno pogodbo............................................................ 23

1.4.	 V kakšni obliki mora biti sklenjena gradbena pogodba.................................................................... 24

1.4.1.	 Kaj pomeni pisnost gradbene pogodbe.................................................................................... 25

1.4.2.	 Kaj, če gradbena pogodba ali aneks k gradbeni pogodbi ni sklenjen v pisni obliki.25

1.5.	 V čem je razlika med gradbeno in podjemno pogodbo........................................................................ 26

1.5.1.	 Zakaj so potrebne nekatere posebne določbe za gradbeno pogodbo glede  
na podjemno pogodbo................................................................................................................... 29

1.5.2.	 Katera dela spadajo pod podjemno pogodbo........................................................................ 29

1.5.3.	 Ali je mogoče pri podjemni pogodbi določiti ceno s klavzulo »ključ v roke«............ 32

2.	 PROJEKTIRANJE IN POGODBA O PROJEKTIRANJU	 33
2.1.	 Kaj je projektiranje in kaj je projektantska storitev....................................................................... 33

2.2.	 Kaj je projektna dokumentacija................................................................................................................ 34

2.2.1.	 Kateri predpisi urejajo projektno dokumentacijo.............................................................. 35

2.3.	 Kakšna mora biti projektna dokumentacija.......................................................................................... 37

2.4.	 Kaj pomeni obveznost, da se projektna dokumentacija izdela po načelu  
integralnega projektiranja....................................................................................................................... 38

2.5.	 Ali so delavniški načrti del projektne dokumentacije..................................................................... 38

2.6.	 Kakšen je namen projektne dokumentacije po GZ................................................................................ 39

2.7.	 Kdo izdela projektno dokumentacijo...................................................................................................... 39

2.7.1.	 Kdo je dolžan zagotoviti projektno dokumentacijo za izvedbo gradnje.................... 40

2.8.	 Kdo odgovarja za pravilnost projektne dokumentacije ter kdo je dolžan odpraviti  
napake in pomanjkljivosti projektne dokumentacije......................................................................... 41

2.9.	 Kdo mora hraniti projektno dokumentacijo po končani gradnji................................................... 41

2.10.	 Kakšna je narava projektantske pogodbe............................................................................................. 42

2.10.1.	 V kakšni obliki mora biti sklenjena pogodba o projektiranju........................................ 44

2.10.2.	 Kdo odgovarja naročniku za pravilno izvedbo projektne dokumentacije.................. 45

2.11.	 Kakšne so obveznosti naročnika pri izdelavi projektne dokumentacije..................................... 46

2.12.	 Kaj pomeni opozorilo izvajalca gradbenih del ali nadzornika glede nepravilno  
izdelane projektne dokumentacije........................................................................................................... 47

2.13.	 Kakšna je odgovornost projektanta za stvarne napake projektne dokumentacije  
in stvarne napake gradbe........................................................................................................................... 50

2.13.1.	 Kakšne so posledice, če se napaka v projektu pokaže pred gradnjo............................. 51



2.13.2.	 Katere jamčevalne zahtevke lahko uveljavlja naročnik do projektanta in kako... 53

2.13.3.	 Kakšne so posledice, če se napaka v projektu pokaže po gradnji................................... 55

2.13.4.	 Kaj je to škoda zaradi zaupanja (damnum circa rem) in katre so predpostavke  
za uveljavljanje projektantove odgovornosti za napake gradbe................................ 56

2.13.5.	 Kaj pomeni odgovornost projektanta za napake zemljišča in kdo mora poskrbeti  
za strokovno mnenje glede narave zemljišča...................................................................... 57

2.13.6.	 Ali je izdano in pravnomočno gradbeno dovoljenje zagotovilo,  
da je projektna dokumentacija izdelana pravilno............................................................. 59

2.14.	 Ali projektant zaradi nepravilno izvedene projektne dokumentacije odgovarja  
tretjim osebam................................................................................................................................................ 60

3.	 SPREMEMBE PROJEKTNE DOKUMENTACIJE	 61
3.1.	 Upravičenec do spremembe projektne dokumentacije........................................................................ 61

3.1.1.	 Kdo lahko spremeni projektno dokumentacijo.................................................................... 61

3.1.2.	 Kdo na strani naročnika lahko izvajalcu naroči spremembo  
pogodbenega predmeta................................................................................................................ 62

3.2.	 Pravne posledice izročitve spremenjene projektne dokumentacije.............................................. 63

3.2.1.	 Kakšne so pravne posledice, če naročnik izroči spremenjeno projektno  
dokumentacijo izvajalcu.............................................................................................................. 63

3.2.2.	 Ali se zaradi spremembe projektne dokumentacije spremeni predmet pogodbe...... 64

3.2.3.	 Ali je zaradi spremembe projektne dokumentacije izvajalec upravičen  
do podaljšanja pogodbenega roka.......................................................................................... 65

3.2.4.	 Ali je zaradi spremembe projektne dokumentacije izvajalec upravičen  
do dodatnega plačila................................................................................................................... 65

3.2.5.	 Kje je navedena pravna podlaga, na podlagi katere je izvajalec upravičen  
do dodatnega plačila zaradi spremembe projektne dokumentacije............................. 65

3.2.6.	 Ali je zaradi spremembe projektne dokumentacije treba skleniti aneks k pogodbi....
66

3.3.	 Odprava pomanjkljivosti projektne dokumentacije........................................................................... 69

3.3.1.	 Kako naj ravna izvajalec, kadar naročnik od njega zahteva predloge rešitev  
za odpravo pomanjkljivosti projektne dokumentacije..................................................... 69

4.	 GRADBENO DOVOLJENJE	 71
4.1.	 Kaj je gradbeno dovoljenje......................................................................................................................... 71

4.2.	 V katerih primerih pridobitev gradbenega dovoljenja ni potrebna............................................ 71

4.3.	 Kdo je zavezan pridobiti gradbeno dovoljenje.................................................................................... 72

4.4.	 Kakšni so pogoji za izdajo gradbenega dovoljenja............................................................................. 72

4.5.	 Kdo so stranke postopka za pridobitev gradbenega dovoljenja................................................... 77

4.6.	 Komu se prizna status stranke oziroma stranskega udeleženca v postopku  
izdaje gradbenega dovoljenja................................................................................................................... 77

4.7.	 Kdo so udeleženci pri graditvi objektov................................................................................................ 78

4.8.	 Kaj je predodločba......................................................................................................................................... 78

4.9.	 Kateri so pogoji za pridobitev gradbenega dovoljenja v skladu z GZ......................................... 79

4.10.	 Kateri so pogoji za pridobitev gradbenega dovoljenja na obstoječih objektih po GZ............ 80

4.11.	 Kaj so mnenja po GZ....................................................................................................................................... 80

4.12.	 Kaj je integralni postopek izdaje gradbenega dovoljenja po GZ................................................... 81



4.13.	 Kaj je skrajšani postopek izdaje gradbenega dovoljenja po GZ..................................................... 84

4.14.	 Kakšna je vsebina gradbenega dovoljenja............................................................................................ 85

4.15.	 Kolikšen je rok za izdajo gradbenega dovoljenja po GZ................................................................... 87

4.16.	 Katera so redna in izredna pravna sredstva v postopku izdaje gradbenega dovoljenja.... 87

4.17.	 Kdaj se gradnja na podlagi gradbenega dovoljenja lahko začne................................................. 92

4.18.	 Kdaj je gradbeno dovoljenje pravnomočno........................................................................................... 93

4.19.	 Kdaj je gradbeno dovoljenje dokončno.................................................................................................. 93

4.20.	 Ali je gradbeno dovoljenje časovno omejeno in koliko časa je veljavno................................... 93

4.21.	 Ali je veljavnost gradbenega dovoljenja mogoče podaljšati......................................................... 94

4.22.	 Kako se pridobi gradbeno dovoljenje za nezahtevne objekte in kakšne  
so njegove posebnosti................................................................................................................................... 94

4.23.	 Kdaj je potrebna sprememba gradbenega dovoljenja....................................................................... 95

4.24.	 Kaj je neskladna gradnja, neskladen objekt in neskladna uporaba objekta........................... 97

4.25.	 Kaj je nelegalna gradnja in kaj je nelegalen objekt......................................................................... 99

4.26.	 Kdo odgovarja za gradnjo brez gradbenega dovoljenja in kakšne so sankcije......................100

4.27.	 Kdo odgovarja za neskladno gradnjo po ZGO1 in kakšne so sankcije........................................102

4.28.	 Kdo odgovarja za neskladen objekt oziroma neskladno uporabo objekta po GZ  
in kakšne so sankcije...................................................................................................................................103

4.29.	 Ali gradbeni izvajalec odgovarja za gradnjo brez gradbenega dovoljenja...........................104

4.30.	 Ali lahko investitor prenese obveznost pridobitve gradbenega dovoljenja  
na gradbenega izvajalca...........................................................................................................................105

4.31.	 Kakšne so posledice, če gradbeni izvajalec, čeprav je to njegova pogodbena obveznost,  
ne pridobi gradbenega dovoljenja.........................................................................................................106

5.	 IZBOR IZVAJALCA IN SKLENITEV POGODBE	 107
5.1.	 Izbira ustrezne vrste pogodbe................................................................................................................107

5.2.	 Kdo so stranke gradbene pogodbe.........................................................................................................108

5.2.1.	 Kaj je konzorcij.............................................................................................................................108

5.2.2.	 Kakšna je razlika med konzorcijem in podizvajalskim razmerjem..............................109

5.3.	 Izbor izvajalca gradnje ali storitve.....................................................................................................110

5.3.1.	 Kako izvajalce izbirajo javni naročniki................................................................................110

5.3.1.1.	 Kdo so javni naročniki................................................................................................................110

5.3.1.2.	 Kolikšen je prag za izvedbo javnih naročil.........................................................................111

5.3.1.3.	 Kaj pomeni drobljenje javnih naročil...................................................................................112

5.3.2.	 Kako izvajalce izbirajo zasebni naročniki...........................................................................113

5.4.	 Narava gradbene pogodbe........................................................................................................................113

5.5.	 Katere so glavne značilnosti gradbene pogodbe..............................................................................115

5.6.	 Kakšna je vsebina gradbene pogodbe....................................................................................................116

5.7.	 V kakšni obliki mora biti sklenjena gradbena pogodba..................................................................118

5.8.	 Določitev pogodbenega predmeta gradbene pogodbe.....................................................................118

5.8.1.	 Kaj je predmet gradbene pogodbe..........................................................................................119

5.8.2.	 Notifikacijska dolžnost izvajalca v zvezi s projektno dokumentacijo......................119

5.8.3.	 Kdaj lahko izvajalec izvede odmik od gradbenega načrta............................................120



5.9.	 Način določitve pogodbene cene pri gradbeni pogodbi...................................................................121

5.9.1.	 Katere cenovne klavzule pri gradbeni pogodbi obstajajo.............................................121

5.9.2.	 Kaj definirajo cenovne klavzule.............................................................................................121

5.9.3.	 Kaj pomeni cenovna klavzula cena na enoto......................................................................123

5.9.4.	 Kaj pomeni cenovna klavzula skupaj dogovorjena cena................................................124

5.9.5.	 Kaj pomeni cenovna klavzula »ključ v roke«....................................................................124

5.9.5.1.	 Pomanjkljivosti uporabe cenovne klavzule »ključ v roke« v praksi.........................126

5.9.6.	 Kako se obravnavajo druge cenovne klavzule, ki v OZ niso izrecno omenjene........127

5.9.7.	 Prednosti ter slabosti posameznih načinov določitve pogodbene cene...................128

5.10.	 Vpliv cenovnih klavzul na vprašanje, katera dela je treba izvesti v okviru  
pogodbene cene.............................................................................................................................................130

5.10.1.	 Kaj pomeni izraz »presežna dela«.........................................................................................131

5.10.2.	 Kaj pomeni izraz »manjkajoča dela«.....................................................................................131

5.10.3.	 Kaj pomeni izraz »dodatna dela«..........................................................................................132

5.11.	 Kdaj je izvajalec upravičen do dodatnega plačila za dodatna dela..........................................132

5.11.1.	 Ali je v primeru odstopanja med PZI in popisi del mogoče govoriti  
o pomanjkljivostih v projektni dokumentaciji...................................................................133

5.11.2.	 Kaj so nepredvidena dela..........................................................................................................134

5.11.3.	 Kaj so nujna nepredvidena dela.............................................................................................135

5.11.3.1.	Razlika med OZ in PGU glede izvedbe nepredvidenih del................................................135

5.12.	 Sprememba pogodbene cene......................................................................................................................136

5.12.1.	 Sprememba cene pri cenovni klavzuli cena na enoto......................................................136

5.12.1.1.	Ali so pravila o spremembi cene v zakonodaji o javnem naročanju  
kakorkoli spremenjena..............................................................................................................137

5.12.2.	 Sprememba cene pri cenovni klavzuli »skupaj dogovorjena cena«............................138

5.12.3.	 Sprememba cene pri cenovni klavzuli »ključ v roko«.....................................................139

5.12.3.1.	Kaj pomeni besedna zveza, da »ključ pade«........................................................................140

5.13.	 Sprememba cene zaradi spremenjenih okoliščin................................................................................143

5.13.1.	 Kaj pomenijo spremenjene okoliščine....................................................................................143

5.13.2.	 Splošno o uveljavljanju spremenjenih okoliščin po OZ..................................................143

5.13.3.	 Kako lahko pogodbena stranka gradbene pogodbe uveljavi spremenjene  
okoliščine.......................................................................................................................................144

5.13.4.	 Ali se zaradi spremenjenih okoliščin lahko spremeni cena, določena  
s klavzulo »ključ v roke«.........................................................................................................145

5.13.5.	 Za kolikšen odstotek se lahko spremeni cena, določena s klavzulo  
»ključ v roke«..............................................................................................................................146

5.14.	 Ali rast cen na trgu vpliva na spremembo pogodbeno dogovorjene cene................................147

5.15.	 Katera pravila glede spremembe cene veljajo pri gradbeni pogodbi.........................................147

5.15.1.	 Katera pravila veljajo, kadar izvajalec dela, dogovorjena v gradbeni  
pogodbi, izvede v pogodbeno dogovorjenem roku.............................................................148

5.15.2.	 V pogodbi glede spremembe cen ni določeno drugače kot v 655. členu OZ...............149

5.15.3.	 Cene za elemente, na podlagi katerih je bila cena določena, so se zvišale  
v času od sklenitve pogodbe do njene izpolnitve.............................................................149



5.15.4.	 Cene za elemente, na podlagi katerih je bila cena določena, so se zvišale  
tako, da bi morala biti cena višja za več kot dva odstotka...........................................149

5.15.5.	 Izvajalec zahteva zgolj razliko nad dvoodstotnim povečanjem.................................150

5.15.6.	 Izvajalec je dela izvedel v pogodbeno dogovorjenem roku...........................................150

5.15.7.	 Cene so se zvišale, preden je izvajalec prišel v zamudo.................................................150

5.15.8.	 Izvajalec postavi zahtevo za zvišanje cene.........................................................................151

5.15.9.	 Okoliščin ob sklenitvi pogodbe ni bilo mogoče predvideti.............................................151

5.16.	 Kakšna pravila veljajo, če je izvajalec dela, dogovorjena v gradbeni  
pogodbi, izvedel z zamudo.........................................................................................................152

5.17.	 Kdaj ima naročnik pravico od pogodbe odstopiti..............................................................................153

5.18.	 Ali ima naročnik pravico do znižanja pogodbene cene....................................................................154

5.19.	 Kaj pomeni pogodbeno določilo o nespremenljivosti cene – fiksne cene..................................154

5.20.	 Kako je sprememba cen urejena v PGU...................................................................................................156

5.21.	 Kakšen je način (metoda) za izračun razlik v ceni...........................................................................157

5.22.	 Kakšna je ureditev po Pravilniku o načinih valorizacije denarnih obveznosti, ki jih  
v večletnih pogodbah dogovarjajo pravne osebe javnega sektorja...........................................158

5.23.	 Kakšna pooblastila ima pooblaščenec po pogodbi, ali lahko spreminja projektno 
dokumentacijo, ali lahko naroča dodatna dela................................................................................159

6.	 NADZOR NAD GRADNJO	 161
6.1.	 Nadzor na gradnjo kot obveznosti naročnika...................................................................................161

6.2.	 Kdaj je nadzor nad gradnjo obvezen....................................................................................................161

6.3.	 Kdo je lahko nadzornik..............................................................................................................................162

6.4.	 Ali mora investitor z nadzornikom skleniti pisno pogodbo..........................................................163

6.5.	 Katere naloge ima nadzor po GZ.............................................................................................................164

6.5.1.	 Nadzornik mora sodelovati pri zakoličenju objekta in redno spremljati  
gradnjo objekta na gradbišču.................................................................................................164

6.5.2.	 V skladu z GZ in pravili stroke mora nadzornik zagotoviti kakovost nadzora,  
ki omogoča dokončanje objekta v skladu z dokumentacijo za izvedbo gradnje,  
v skladu s prostorskim izvedbenim aktom, gradbenimi in drugimi predpisi  
ter gradbenim dovoljenjem......................................................................................................165

6.5.3.	 Nadzornik mora ustno in pisno opozoriti udeležence pri graditvi objektov,  
če ugotovi kršitve in dejanja, ki so v nasprotju z določbami tega zakona..............166

6.5.4.	 Nadzornik mora ustaviti gradnjo objekta, če se kršitve iz prejšnje točke kljub  
opozorilu nadaljujejo ali napake, nastale kot posledica teh kršitev, niso 
pravočasno odpravljene, ter v teh primerih ugotovljene kršitve prijaviti 
gradbenemu  
in drugim inšpektorjem..............................................................................................................166

6.5.5.	 Morebitne potrebe po spremembi ali dopolnitvi dokumentacije za izvedbo 
gradnje mora nadzornik pravočasno sporočiti investitorju in jih z njim ter s 
projektantom uskladiti.............................................................................................................166

6.5.6.	 Nadzornik mora nadzorovati pravilnost vpisa sprememb, nastalih med gradnjo,  
v dokumentacijo za izvedbo gradnje, ki jih zapisuje izvajalec in so podlaga  
za izdelavo dokumentacije za pridobitev uporabnega dovoljenja.............................167

6.5.7.	 Udeležencem pri pripravi in zagotavljanju predpisanih dokumentov  
mora nadzornik zagotoviti informacije in strokovno podporo s svojega  
področja dela................................................................................................................................167



6.5.8.	 Nadzornik mora opozoriti na tehnične rešitve v dokumentaciji za izvedbo  
gradnje, ki bi lahko bile v nasprotju s tem zakonom, z gradbenim dovoljenjem, 
predpisi, s katerimi se podrobneje določijo bistvene in druge zahteve,  
in drugimi predpisi.......................................................................................................................167

6.5.9.	 Pri preverjanju tehničnih rešitev iz prejšnje točke mora nadzornik upoštevati  
le tehnične rešitve, ki se nanašajo na izpolnjevanje bistvenih zahtev,  
določenih z GZ...............................................................................................................................168

6.5.10.	 Nadzornik mora od vseh izvajalcev prevzemati, zbirati in preverjati potrdila  
o skladnosti in ustreznosti gradbenih in drugih proizvodov, materialov  
ter naprav in s kakovostnimi zahtevami investitorja....................................................168

6.5.11.	 Nadzornik mora vsebinsko preveriti in s podpisom potrditi ustreznost  
dokumentacije za pridobitev uporabnega dovoljenja.....................................................168

6.5.12.	 Nadzornik mora sodelovati pri odpravi pomanjkljivosti po opravljenem  
tehničnem pregledu do konca upravnega postopka.........................................................168

6.5.13.	 Nadzornik mora sodelovati pri izvajanju meritev, preizkusov in testiranj............169

6.5.14.	 Nadzornik mora zagotoviti koordinacijo strokovnjakov iz prejšnje točke............169

6.6.	 Katere so druge naloge nadzornika po GZ..........................................................................................169

6.7.	 Kaj pomeni kazenska in odškodninska odgovornost nadzornika za resničnost izjav iz 
68. člena GZ....................................................................................................................................................170

6.8.	 Kaj pomeni izključevanje funkcij posameznih udeležencev gradnje...........................................171

6.9.	 Kakšne prekrškovne določbe določa GZ, če nadzornik ali vodja nadzora ne ravnata  
v skladu z GZ.................................................................................................................................................172

6.10.	 Nadzor na gradnjo kot pravica naročnika in obveznost naročnika..........................................172

6.10.1.	 Kaj pomeni pravica naročnika do nadzora nad gradnjo................................................173

6.10.2.	 Ali ima naročnik pravico nadzirati tudi delo podizvajalca..........................................173

6.10.3.	 Ali ima naročnik pravico do nadzora tudi takrat, ko nadzor po javnopravnih  
predpisih ni obvezen...................................................................................................................174

6.10.4.	 Ali ima naročnik pravico do nadzora tudi takrat, ko ne gre za gradbeno pogodbo, 
pač pa podjemno pogodbo..........................................................................................................174

6.11.	 Ali je omogočanje nadzora nad gradnjo obveznost izvajalca in v čem se kaže.....................174

6.12.	 Ali lahko naročnik nadzor izvaja sam ali mora za opravljanje nadzora najeti  
strokovnjaka.................................................................................................................................................175

6.13.	 Kakšna je narava pogodbe med naročnikom in nadzornikom........................................................175

6.13.1.	 Kakšna naj bo vsebina pogodbe z nadzornikom.................................................................176

6.14.	 Ali nadzornik odgovarja naročniku za stvarne napake gradbe in kako..................................176

6.15.	 Ali lahko nadzornik izvajalcu naroča dodatna dela......................................................................178

6.16.	 Ali lahko nadzornik spreminja projektno dokumentacijo.............................................................179

6.17.	 Ali se lahko nadzornik z izvajalcem dogovori o spremembi pogodbenega roka  
v gradbeni pogodbi......................................................................................................................................179

6.18.	 Ali se izvajalec razbremeni odgovornosti za stvarne napake, če ravna po  
navodilih nadzornika.................................................................................................................................180

7.	 POGOJI ZA ZAČETEK DEL	 182
7.1.	 Pogoji za začetek izvajanja del...............................................................................................................182

7.2.	 Obveznosti naročnika (investitorja), ki so pogoj za začetek del................................................184

7.2.1.	 Katere so obveznosti naročnika (investitorja), ki so pogoj za začetek del............184



7.2.2.	 Ali lahko naročnik svoje obveznosti po Uredbi o zagotavljanju varnosti in  
zdravja pri delu na začasnih in premičnih gradbiščih prenese na izvajalca del...186

7.2.3.	 Kakšne so posledice neizpolnitve obveznosti naročnika, ki so pogoj  
za začetek del...............................................................................................................................186

7.3.	 Uvedba izvajalca v delo (posel)..............................................................................................................187

7.3.1.	 Kaj je uvedba izvajalca v delo (posel)..................................................................................188

7.3.2.	 V kolikšnem roku mora naročnik izvajalca uvesti v delo in posledice zamude  
pri uvedbi v delo..........................................................................................................................188

7.3.3.	 Kje je urejena vsebina zapisnika o uvedbi v delo (posel)...............................................189

7.3.4.	 Kakšen pomen ima podpis zapisnika o uvedbi v delo (posel)..........................................189

7.3.5.	 Kakšen pomen ima vpis uvedbe v delo (posel) v gradbeni dnevnik.............................189

7.4.	 Delna uvedba v delo...................................................................................................................................190

7.5.	 Kdo mora zagotoviti začetne meritve, izvesti preglede sosednjih objektov...........................190

7.6.	 Izročitev nepremičnine v posest izvajalcu...........................................................................................190

7.6.1.	 Ali pomeni izročitev nepremičnine v posest izvajalcu, da je naročnik izgubil  
posest nepremičnine in nima posestnega varstva v razmerju do izvajalca.............190

7.7.	 Kaj mora vsebovati načrt organizacije gradbišča............................................................................191

7.8.	 Pogoji, ki jih mora za začetek del izpolniti izvajalec.......................................................................191

7.8.1.	 Kateri so pogoji, ki jih mora za začetek del izpolniti izvajalec....................................191

7.8.2.	 Kdo je po ZGO-1 odgovorni vodja gradbišča, kdaj je treba imenovati odgovornega 
vodjo gradbišča, katere pogoje mora izpolnjevati in kdo ga imenuje........................192

7.8.3.	 Kdo je odgovorni vodja gradnje.............................................................................................192

7.8.4.	 Kdo je odgovorni vodja del in kateri so pogoji za odgovornega vodjo del.............192

7.8.5.	 Kdo je odgovorni vodja posameznih del in kateri so pogoji za odgovornega vodjo 
posameznih del.............................................................................................................................195

7.8.6.	 Kakšne so naloge odgovornega vodje posameznih del in odgovornega vodje del.......
195

7.9.	 Strokovno mnenje specializirane organizacije, da je zemljišče primerno za gradnjo.........196

7.9.1.	 Katera od pogodbenih strank je dolžna priskrbeti strokovno mnenje  
specializirane organizacije, da je zemljišče primerno za gradnjo..............................196

8.	 ZAVAROVANJA	 198
8.1.	 Katere vrste zavarovanj pridejo v poštev pri gradnji....................................................................198

8.2.	 Kakšno zavarovanje je potrebno skleniti na podlagi 33. člena ZGO1........................................199

8.3.	 Kakšne so sankcije, če izvajalec nima sklenjenega zavarovanja na podlagi  
33. člena ZGO1...............................................................................................................................................199

8.4.	 Kakšno zavarovanje je treba skleniti na podlagi drugega in tretjega  
odstavka 14. člena GZ.................................................................................................................................200

8.5.	 Kakšno zavarovanje je treba skleniti na podlagi 15. člena Zakona o arhitekturni  
in inženirski dejavnosti.............................................................................................................................200

8.6.	 Kaj je gradbeno zavarovanje in kaj je predmet gradbenega zavarovanja  
ter za katere nevarnosti se sklepa........................................................................................................201

8.7.	 Katere gradbene nezgode krije gradbeno zavarovanje..................................................................202

8.8.	 Kaj je montažno zavarovanje...................................................................................................................203

8.9.	 Kaj je zavarovanje splošne odgovornosti in kaj krije.....................................................................204



8.10.	 Kdo je upravičenec iz zavarovanja splošne civilne odgovornosti...............................................204

8.11.	 Ali zavarovanje splošne civilne odgovornosti izvajalca krije tudi škode,  
ki jih je tretjim osebam povzročil podizvajalec.................................................................................205

8.12.	 Kako je v teh primerih z regresnimi zahtevki.....................................................................................205

8.13.	 Kaj je zavarovanje poklicne odgovornosti in kaj krije....................................................................205

8.14.	 Katera ostala zavarovanja pridejo v poštev pri gradnji...............................................................205

8.15.	 Kaj pri gradnji ni nikoli krito z zavarovanjem...................................................................................206

8.16.	 Kaj pomeni letni agregat odškodnine....................................................................................................206

8.17.	 Ali je mogoče zavarovanje pogodbene odgovornosti.......................................................................206

8.18.	 Kaj je zavarovalna vsota...........................................................................................................................206

8.19.	 Kaj je odbitna franšiza..............................................................................................................................206

8.20.	 Kaj pomeni geografska veljavnost zavarovanja...............................................................................207

8.21.	 Kaj pomeni časovna veljavnost zavarovanja......................................................................................207

8.22.	 Kakšno zavarovanje naj v pogodbi zahteva naročnik od izvajalca............................................207

8.23.	 Kakšno zavarovanje naj javni naročnik v javnem razpisu zahteva od izvajalca...................208

8.24.	 Kakšne so primerne zavarovalne vsote za posamezno vrsto zavarovanja..............................208

8.25.	 Do kdaj naj bo veljavno zavarovanje splošne odgovornosti in do kdaj  
gradbeno zavarovanje................................................................................................................................209

8.26.	 Kako naj naročnik zagotovi, da bo seznanjen, da je izvajalec sklenil  
zahtevana zavarovanja.............................................................................................................................210

8.27.	 Kaj pomeni vinkulacija zavarovalne police na naročnika..............................................................210

8.28.	 Katere zavarovalne police se lahko vinkulirajo in katere zavarovalne police pri  
gradnji se lahko vinkulirajo...................................................................................................................211

8.29.	 Kakšne so pravne posledice vinkulacije zavarovalnih polic na naročnika, ki se sklepajo  
v zvezi z gradnjo, in katere so tipične napake v gradbenih pogodbah v zvezi z vinkulacijo 
zavarovalnih polic.......................................................................................................................................211

8.30.	 Kakšne so posledice, če je naročnik hkrati zavarovalec in zavarovanec..................................212

9.	 PRAVICE IN OBVEZNOSTI NAROČNIKA, IZVAJALCA IN PODIZVAJALCA	 213
9.1.	 Razmejitev odgovornosti za škodo, nastalo delavcem na gradbišču.........................................213

9.1.1.	 Kdo odgovarja za poškodbe delavcev na gradbišču.........................................................213

9.1.2.	 Ali je delavec podizvajalca tretja oseba v smislu 187. člena OZ................................216

9.1.3.	 Ali je odgovornost za škodo zaradi poškodbe delavca podizvajalca krivdna  
ali objektivna?..............................................................................................................................217

9.1.4.	 Kdo je odgovorna oseba pri objektivni odškodninski odgovornosti..........................218

9.1.5.	 Kaj se šteje za nevarno stvar oziroma nevarno dejavnost...........................................219

9.2.	 Razbremenitev odgovornosti za škodo delavcu................................................................................221

9.2.1.	 Kako se izvajalec ali podizvajalec lahko razbremenita odgovornosti  
za škodo delavcu v primeru krivdne odgovornosti.........................................................221

9.2.2.	 Kako se izvajalec ali podizvajalec lahko razbremenita odgovornosti  
za škodo delavcu v primeru objektivne odgovornosti....................................................222

9.3.	 Odgovornost za škodo, nastalo tretjim osebam...............................................................................224

9.3.1.	 Kdo odgovarja za škodo, ki nastane tretjim osebam zaradi izvajanja  
gradbenih del...............................................................................................................................224



9.3.2.	 Od koga lahko regresno terja plačano odškodnino naročnik.....................................225

9.3.3.	 Od koga lahko regresno terja plačano odškodnino izvajalec.....................................226

9.4.	 Odgovornost za škodo, nastalo na infrastrukturi.........................................................................228

9.5.	 Odgovornost za škodo, nastalo na sosednjih objektih..................................................................228

9.6.	 Odgovornost za škodo, nastalo na objektu v gradnji....................................................................228

9.7.	 Odgovornost za materiale, ki jih dobavi naročnik...........................................................................229

9.8.	 Odgovornost izvajalca za naloge, ki jih da naročnik......................................................................231

9.9.	 Odgovornost za delo podizvajalca v razmerju do naročnika......................................................231

10.	 VARSTVO PRI DELU	 234
10.1.	 Katere so obveznosti investitorja v zvezi z varnostjo pri delu na gradbišču.......................234

10.2.	 Kdo imenuje koordinatorja za varnost in zdravje pri delu...........................................................235

10.3.	 Kaj je varnostni načrt, kaj je vsebina varnostnega načrta in kje je določena......................235

10.4.	 Kdo je nadzornik projekta v skladu z Uredbo o zagotavljanju varnosti in zdravja  
pri delu na začasnih in premičnih gradbiščih....................................................................................236

10.5.	 Kdo izvajalcu odgovarja za skladnost izvedenih del s predpisi s področja zagotavljanja 
varnosti in zdravja pri delu na gradbiščih........................................................................................236

10.6.	 Kakšne so obveznosti izvajalca v zvezi z varnostjo pri gradnji..................................................237

10.7.	 Katere so obveznosti projektanta v zvezi z varstvom pri delu....................................................238

11.	 RAZMERJA S PODIZVAJALCI	 239
11.1.	 Definicija podizvajalca...............................................................................................................................239

11.1.1.	 Kdo je podizvajalec oziroma sodelavec naročnika po OZ...............................................239

11.1.2.	 Kdo je podizvajalec po ZJN2......................................................................................................240

11.1.3.	 Kdo je podizvajalec po ZJN3......................................................................................................241

11.2.	 Izvedba gradbenih del z angažiranjem podizvajalcev.....................................................................242

11.2.1.	 Ali mora izvajalec delo po gradbeni pogodbi opraviti osebno.....................................242

11.2.2.	 Ali je pogodba, ki jo izvajalec sklene s podizvajalcem, podjemna  
ali gradbena pogodba................................................................................................................243

11.2.3.	 Na kaj je treba paziti pri pripravi podizvajalske pogodbe.............................................244

11.2.4.	 Ali je veljavnost podizvajalske pogodbe odvisna od veljavnosti pogodbe  
med naročnikom in izvajalcem.................................................................................................245

11.2.5.	 Ali lahko izvajalec zapadlost plačila podizvajalcu veže na plačilo naročnika....245

11.3.	 Razmerje med (glavnim) naročnikom in podizvajalcem...................................................................246

11.3.1.	 Jamčevalni zahtevki naročnika do podizvajalca...............................................................246

11.4.	 Razmerje med naročnikom in izvajalcem glede podizvajalcev......................................................247

11.4.1.	 Ali lahko naročnik izvajalcu določi podizvajalca (po ZJN3 in OZ).............................248

11.4.2.	 Kdo odgovarja za pravočasno in pravilno izpolnitev obveznosti podizvajalca,  
ki ga je določil naročnik...........................................................................................................248

11.4.3.	 Ali mora izvajalec naročnika seznaniti, da delo izvaja s podizvajalci  
Kakšne so sankcije, če tega ne stori......................................................................................249

11.4.4.	 Ali mora izvajalec v skladu z ZJN3 v ponudbi navesti vse predvidene  
podizvajalce...................................................................................................................................250

11.4.5.	 Ali morajo biti podizvajalci navedeni v pogodbi med naročnikom in izvajalcem  
in ali je zaradi naknadnega angažiranja ali spremembe podizvajalcev potrebna 
sklenitev aneksa k pogodbi......................................................................................................251



11.4.6.	 Ali mora izvajalec po sklenitvi pogodbe na podlagi ZJN3 od naročnika pridobiti 
soglasje za izvedbo del s podizvajalci, ki niso bili navedeni v ponudbi....................251

11.4.7.	 Ali obveznosti izvajalca v zvezi s podizvajalci iz 94. člena ZJN3 veljajo tudi  
za podizvajalce podizvajalcev glavnega izvajalca ali nadaljnje podizvajalce  
v podizvajalski verigi.................................................................................................................254

11.4.8.	 Ali mora izvajalec po sklenitvi pogodbe po ZJN3 od naročnika pridobiti soglasje  
za zamenjavo v ponudbi navedenega podizvajalca...........................................................254

11.5.	 Neposredna Naročnikova neposredna plačila podizvajalcev.......................................................254

11.6.	 254

11.6.1.	 Pogoji za neposredna plačila..................................................................................................255

11.6.1.1.	Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni za neposredna plačila  
podizvajalcu po ZJN2...................................................................................................................255

11.6.1.2.	Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni za neposredna plačila  
podizvajalcu po ZJN3...................................................................................................................257

11.6.1.3.	Kateri pogoji morajo biti izpolnjeni za neposredna plačila po 631. členu OZ........259

11.6.1.4.	Kdaj se šteje, da je terjatev podizvajalca pripoznana....................................................263

11.6.1.5.	Kdaj se šteje, da sta terjatvi izvajalca do naročnika in podizvajalca  
do izvajalca koneksni.................................................................................................................266

11.6.1.6.	Kdaj začne neposredni zahtevek v razmerju do naročnika učinkovati.....................269

11.6.1.7.	Kaj mora dokazati podizvajalec, da bo uspel z neposrednim zahtevkom  
na podlagi 631. člena OZ...........................................................................................................269

11.6.2.		  Podizvajalčeva priprava ustreznega zahtevka...............................................................270

11.6.2.1.	Kaj mora vsebovati zahtevek podizvajalca in katero dokumentacijo mora 
predložiti zahtevku za neposredno plačilo na podlagi 631. člena OZ, ki ga naslovi 
na naročnika.................................................................................................................................270

11.6.2.2.	Ali je zahteva podizvajalca lahko ustna.............................................................................270

11.6.3.		  Kdo je upravičen do neposrednega zahtevka...................................................................270

11.6.3.1.	Ali so do plačila na podlagi neposrednega zahtevka na podlagi 631. člena OZ 
upravičeni tudi podizvajalci podizvajalca..........................................................................270

11.6.4.		  Zastaranje neposrednega zahtevka...................................................................................271

11.6.4.1.	Kdaj zastara zahtevek podizvajalca na podlagi 631. člena OZ v razmerju  
do naročnika.................................................................................................................................271

11.6.5.	 Ravnanje naročnika po prejemu neposrednega zahtevka..............................................272

11.6.5.1.	Kako naj naročnik ravna po prejemu zahtevka podizvajalca.......................................272

11.6.5.2.	Ali je naročnik upravičen zadrževati plačila izvajalcu, ker svoji situaciji  
ni predložil potrjenih situacij podizvajalcev....................................................................272

11.6.5.3.	Ali je naročnik dolžan preverjati utemeljenost terjatve podizvajalca,  
kadar je za izvajalca sporna...................................................................................................273

11.6.5.4.	Kako naj ravna naročnik, kadar ne ve, komu plačati, izvajalcu ali podizvajalcu..274

11.6.5.5.	Ali je naročnik dolžan obvestiti o pravdi izvajalca, kadar podizvajalec  
od njega sodno zahteva plačilo na podlagi 631. člena OZ............................................274

11.6.5.6.	Ali lahko naročnik v razmerju do podizvajalca uveljavlja v pobot tiste svoje 
terjatve, ki jih ima do izvajalca..............................................................................................275

11.6.5.7.	Komu mora plačati naročnik, kadar prejme zahtevek podizvajalca na podlagi 
631. člena OZ in obvestilo o odstopu terjatve izvajalca do naročnika....................275



11.6.5.8.	Komu mora plačati naročnik, kadar je že v fazi oddaje javnega naročila prejel 
izjavo podizvajalca, da zahteva neposredno plačilo, po podpisu gradbene pogodbe 
pa obvestilo o odstopu terjatve izvajalca do naročnika..............................................275

11.6.6.		  Kdaj je obveznost naročnika do izvajalca po prejemu neposrednega zahtevka 
izpolnjena.......................................................................................................................................276

11.6.6.1.	Kdaj se šteje, da je obveznost naročnika do izvajalca izpolnjena, če prejme 
zahtevek podizvajalca za neposredno plačilo..................................................................276

11.6.7.		  Odgovornost za zamudo v primeru dogovora o neposrednem plačilu....................276

11.6.7.1.	Kdo odgovarja za zamudo plačila podizvajalcu, če se je naročnik s pogodbo 
zavezal izvajati neposredna plačila.....................................................................................276

11.7.	 Pravna narava zahtevka za neposredno plačilo..............................................................................277

11.7.1.	 Kakšna je pravna narava zahtevka na podlagi 631. člena OZ......................................277

11.8.	 Odstop terjatve, ki je nastala na podlagi neposrednega zahtevka...........................................278

11.8.1.	 Ali lahko podizvajalec odstopi svojo terjatev, ki jo ima do naročnika  
na podlagi 631. člena OZ...........................................................................................................278

11.9.	 Umestitev ustreznih pogodbenih določb v pogodbo........................................................278

11.9.1.	 Kakšno pogodbeno določbo naj naročnik vključi v pogodbo, da ne bo imel  
težav s plačili podizvajalcem...................................................................................................278

11.10.	Vpliv postopka insolventnosti na neposredni zahtevek podizvajalca......................................279

11.10.1.	 Ali začetek stečaja izvajalca vpliva na pravico podizvajalca do neposrednega 
plačila na podlagi 631. člena OZ............................................................................................279

11.10.2.	 Ali začetek (poenostavljene) prisilne poravnave nad izvajalcem vpliva na pravico 
podizvajalca do neposrednega plačila na podlagi 631. člena OZ...............................279

11.10.3.	 Ali pravnomočna potrditev prisilne poravnave nad izvajalcem vpliva na pravico 
podizvajalca do neposrednega plačila na podlagi 631. člena OZ...............................280

11.11.	Neposredna plačila na podlagi ZJN3.....................................................................................................280

11.11.1.	 Kako naj izvajalec ravna, kadar mu podizvajalec neupravičeno ne želi  
dati izjave, da je prejel plačilo za izvedene gradnje in storitve................................280

11.11.2.	 Ali lahko javni naročnik zahteva predložitev izjav podizvajalcev,  
da ne zahtevajo neposrednih plačil......................................................................................280

11.11.3.	 Ali lahko podizvajalec, ki ob nominaciji ni zahteval neposrednega plačila,  
tega zahteva kasneje..................................................................................................................280

12.	 SPREMENJENE OKOLIŠČINE	 282

13.	 RAVNANJE Z GRADBENIMI ODPADKI, KI NASTANEJO PRI GRADBENIH DELIH	 284
13.1.	 Normativna ureditev ravnanja z gradbenimi odpadki....................................................................284

13.1.1.	 Kje je urejeno ravnanje z gradbenimi odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih.284

13.2.	 Definicija odpadka.......................................................................................................................................284

13.2.1.	 Kaj je odpadek in kaj spada med gradbene odpadke.........................................................285

13.3.	 Obveznosti investitorja v zvezi z gradbenimi odpadki....................................................................285

13.3.1.	 Kdo je odgovoren za ravnanje z gradbenimi odpadki......................................................285

13.3.2.	 Katere možnosti ravnanja z gradbenimi odpadki ima investitor................................286

13.3.3.	 Kaj je načrt gospodarjenja z gradbenimi odpadki, kdo ga pripravi in kakšna je 
njegova narava.............................................................................................................................286

13.3.4.	 Katere obveznosti ima investitor na gradbišču v zvezi z gradbenimi odpadki.......287

13.3.5.	 Ali investitor sme prenesti svoje obveznosti ravnanja z gradbenimi odpadki  
na izvajalca...................................................................................................................................289



13.3.6.	 Kako naj investitor pogodbeno uredi ravnanje z gradbenimi odpadki......................289

13.3.7.	 Kako investitor zagotovi, da bo izvajalec z gradbenimi odpadki  
ravnal zakonito...........................................................................................................................290

13.4.	 Evidenčni list.................................................................................................................................................290

13.4.1.	 Kaj je evidenčni list, kdo in kako ga izpolnjuje..................................................................290

13.5.	 Poročilo o nastalih gradbenih odpadkih in o ravnanju z njimi...................................................292

13.5.1.	 Kaj je poročilo o nastalih gradbenih odpadkih in o ravnanju z njimi  
in kakšne so posledice, če ni izdelano...................................................................................292

13.6.	 Zbiralci gradbenih odpadkov...................................................................................................................293

13.6.1.	 Kdo so zbiralci gradbenih odpadkov.....................................................................................293

14.	 PLAČILA	 294
14.1.	 Kako izvajalec obračunava izvedena dela...........................................................................................294

14.1.1.	 V čem je razlika med začasno situacijo in računom.........................................................294

14.1.2.	 Kako pogosto lahko izvajalec izda situacijo......................................................................295

14.1.3.	 Ali je potrjevanje izdanih situacij nujno.............................................................................296

14.1.4.	 Ali lahko naročnik, ki situacij ni pravočasno ugovarjal, še vedno ugovarja  
višini terjatve...............................................................................................................................297

14.1.5.	 Ali lahko naročnik zaradi spornega dela zavrne celotno situacijo.........................297

14.2.	 Avans................................................................................................................................................................298

14.2.1.	 Kakšen je namen avansa............................................................................................................298

14.2.2.	 Kdaj se nakaže avans..................................................................................................................299

14.2.3.	 Zamuda pri plačilu avansa.......................................................................................................299

14.2.4.	 Ali je po slovenskih predpisih prepovedano plačevanje avansa..................................300

15.	 PLAČILA NAROČNIKA	 301
15.1.	 Plačilni rok....................................................................................................................................................301

15.2.	 Zamuda plačilnega roka............................................................................................................................302

15.2.1.	 Koliko znašajo zamudne obresti.............................................................................................302

15.2.2.	 Kako izvajalec obračuna zamudne obresti..........................................................................303

16.	 ZADRŽANA SREDSTVA	 304
16.1.	 Kaj so zadržana sredstva.........................................................................................................................304

16.2.	 Kdaj mora naročnik sprostiti zadržana sredstva............................................................................304

16.3.	 Posebnosti v zvezi z zadržanimi sredstvi pri javnih naročnikih..................................................306

16.4.	 Kako vpliva razveza pogodbe na zadržana sredstva......................................................................306

16.5.	 Kako vpliva začetek stečajnega postopka nad izvajalcem na zadržana sredstva,  
ki pomenijo varščino za odpravo napak................................................................................................306

17.	 FINANČNA ZAVAROVANJA PO GRADBENI POGODBI	 308
17.1.	 Kaj je finančno zavarovanje.....................................................................................................................308

17.2.	 Katere vrste finančnih zavarovanj poznamo.....................................................................................308

17.2.1.	 Kaj je bančna garancija.............................................................................................................309

17.2.2.	 Kaj je menica..................................................................................................................................310

17.2.3.	 Kaj je izvršnica.............................................................................................................................311

17.2.4.	 Kaj je kavcijsko zavarovanje....................................................................................................311



17.3.	 Kako so finančna zavarovanja urejena v pravu javnih naročil...................................................312

17.3.1.	 Kateri so instrumenti finančnega zavarovanja po Uredbi o finančnih  
zavarovanjih pri javnem naročanju......................................................................................313

17.3.2.	 Kaj je finančno zavarovanje za resnost ponudbe.............................................................313

17.3.3.	 Kaj je finančno zavarovanje za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti....................314

17.3.4.	 Kaj je finančno zavarovanje za odpravo napak v garancijskem roku........................314

17.4.	 Kakšna je razlika med garancijo in jamčevalnim zahtevkom........................................................315

17.5.	 Kaj je garancija za vrnitev predplačila – avansa............................................................................317

17.6.	 Kdaj lahko naročnik unovči finančno zavarovanje in v kolikšnem znesku  
ga lahko unovči............................................................................................................................................318

17.7.	 Kdaj in kako se unovči bančna garancija.............................................................................................318

17.8.	 Kdaj govorimo o zlorabi bančne garancije.........................................................................................319

17.9.	 Kaj je začasna odredba na zdržanje plačila ali prepoved izplačila  
garancijskega zneska.................................................................................................................................320

18.	 PRIMOPREDAJA	 322
18.1.	 Kaj je primopredaja objekta.....................................................................................................................322

18.1.1.	 Kaj pomeni izvajalčeva obveza izročiti objekt...................................................................322

18.1.2.	 Kaj pomeni naročnikova obveza sprejeti objekt (prevzem)...........................................323

18.2.	 Postopek primopredaje...............................................................................................................................323

18.2.1.	 Kakšno naj bo obvestilo o končanju del..............................................................................324

18.2.2.	 Naročnikova obveza (pravica) pregledati objekt (gradbena dela)...........................324

18.3.	 Ali je mogoča tudi delna primopredaja objekta................................................................................324

18.4.	 Kakšne so posledice, če začne naročnik objekt uporabljati, čeprav z izvajalcem  
ni izvedel prevzema in izročitve.............................................................................................................325

18.5.	 Kakšne so posledice, če naročnik neupravičeno noče opraviti prevzema..................................327

18.6.	 Ali je naročnik v zamudi s plačilom, če ne prevzame del, dokler izvajalec  
še ni odpravil vseh napak..........................................................................................................................329

18.7.	 Kakšne so posledice primopredaje..........................................................................................................329

18.7.1.	 Izstavitev končne situacije in plačilo izvedenih del........................................................330

18.7.2.	 Prehod nevarnosti naključnega uničenja ali poškodovanja objekta  
z izvajalca na naročnika...........................................................................................................331

18.7.3.	 Čas za grajanje očitnih napak.................................................................................................331

18.7.4.	 Začetek teka jamčevalnih dob.................................................................................................332

18.7.5.	 Prenehanje teka pogodbenega roka, zamude, in trenutek za pridržanje  
pravice do pogodbene kazni zaradi zamude........................................................................332

18.7.6.	 Zadržana sredstva......................................................................................................................333

18.8.	 Posledice insolvenčnega postopka zoper izvajalca v zvezi z zadržanimi sredstvi................333

19.	 KONČNI OBRAČUN	 335
19.1.	 Pravna podlaga za končni obračun.......................................................................................................335

19.2.	 Kdaj se pripravi končni obračun.............................................................................................................335

19.3.	 Pomen končnega obračuna........................................................................................................................335

19.4.	 Kakšna naj bo vsebina končnega obračuna.........................................................................................336



19.5.	 Kako ravnati, če dogovor o vsebini končnega obračuna med naročnikom  
in izvajalcem ni dosežen............................................................................................................................337

19.6.	 Ali je mogoče nekatere pravice, ki izvirajo iz gradbene pogodbe, uveljavljati  
po podpisu končnega obračuna................................................................................................................337

19.6.1.	 Ali je kljub podpisanemu končnemu obračunu naročnik dolžan plačati  
dodatna dela, ki jih je naročil kasneje................................................................................337

19.7.	 Kako ravnati, če se naročnik ali izvajalec izogibata podpisu končnega obračuna................338

19.7.1.	 Ali pridobi izvajalec pravico do plačila, kljub temu da z naročnikom  
ne skleneta končnega obračuna.............................................................................................338

20.	 KONČNA SITUACIJA	 340
20.1.	 Kakšna je razlika med končnim obračunom in končno situacijo..................................................340

20.2.	 Kdaj končna situacija zapade v plačilo................................................................................................340

21.	 UPORABNO DOVOLJENJE	 341
21.1.	 Kaj je uporabno dovoljenje......................................................................................................................341

21.2.	 Kaj je namen uporabnega dovoljenja....................................................................................................341

21.3.	 Ali dejstvo, da ima objekt uporabno dovoljenje, pomeni, da nima stvarnih napak...............342

21.4.	 Kdaj pridobitev uporabnega dovoljenja ni potrebna......................................................................343

21.5.	 Za katere objekte je predpisano uporabno dovoljenje...................................................................343

21.6.	 V katerih primerih se lahko objekt, za katerega je zahtevana pridobitev uporabnega  
dovoljenja, začne uporabljati na podlagi odločbe o poskusnem obratovanju.......................343

21.7.	 Kdo je zavezan pridobiti uporabno dovoljenje..................................................................................345

21.8.	 Kakšen je postopek za pridobitev uporabnega dovoljenja............................................................345

21.9.	 Katere sestavine mora imeti vloga za pridobitev uporabnega dovoljenja in katera doku-
mentacije je potrebna.................................................................................................................................346

21.10.	Kako ravnati, kadar zaradi smrti udeležencev pri graditvi, starosti objekta ali drugih 
izjemnih okoliščin ni mogoče predložiti dokumentacije, s katero se dokazuje izpolnjevanje 
bistvenih in drugih zahtev iz gradbenega dovoljenja....................................................................348

21.11.	Kaj je tehnični pregled...............................................................................................................................349

21.11.1.	 Kdaj je tehnični pregled potreben.........................................................................................349

21.11.2.	 Kaj je namen tehničnega pregleda.........................................................................................349

21.11.3.	 Kateri so pogoji za izvedbo tehničnega pregleda.............................................................350

21.11.4.	 Kako poteka tehnični pregled..................................................................................................351

21.11.5.	 Kdo so člani komisije za tehnični pregled po GZ................................................................355

21.12.	Kakšni so pogoji za izdajo uporabnega dovoljenja...........................................................................356

21.13.	Kdaj uporabno dovoljenje ni potrebno................................................................................................357

21.14.	Katere so priloge k zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja po GZ.........................................357

21.14.1.	 Katere so priloge k zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja, kadar gre  
za spremembo namembnosti.....................................................................................................358

21.15.	Kakšne so posledice, če se objekt uporablja brez uporabnega dovoljenja..............................358

21.16.	Ali lahko naročnik prenese obveznost pridobitve uporabnega dovoljenja  
na gradbenega izvajalca...........................................................................................................................359

22.	 JAMČEVANJE ZA STVARNE NAPAKE IN GARANCIJA ZA KAKOVOST IZVEDENIH DEL	 360
22.1.	 Kdaj gre za stvarne napake......................................................................................................................360

22.2.	 Katera pravila glede odgovornosti za stvarne napake se uporabljajo  
za gradbeno pogodbo..................................................................................................................................361



22.3.	 Kaj pomeni odgovornost za stvarne napake.......................................................................................361

22.4.	 Katere vrste stvarnih napak poznamo.................................................................................................362

22.4.1.	 Kdaj gre za očitne napake.........................................................................................................362

22.4.2.	 Kraj gre za skrite napake..........................................................................................................363

22.4.3.	 Kdaj gre za napake, ki zadevajo solidnost gradbe...........................................................364

22.5.	 Kdo naročniku odgovarja za napake, ki zadevajo solidnost gradbe..........................................365

22.6.	 Kaj pomeni odgovornost za pomanjkljivosti zemljišča...................................................................367

22.6.1.	 Ali izvajalec odgovarja za pomanjkljivosti zemljišča, tudi če je specializirana 
organizacija dala strokovno mnenje, da je zemljišče primerno za gradnjo...........369

22.7.	 Kakšna je odgovornost izvajalca v zvezi s kakovostjo materiala –  
napakami materiala....................................................................................................................................370

22.8.	 Kaj je to neznatna napaka in kakšne so posledice neznatnih napak..........................................370

22.9.	 Kakšni so roki za grajanje napak gradbe in uveljavljanje jamčevalnih zahtevkov..............371

22.9.1.	 Zakonsko določeni roki.............................................................................................................372

22.9.2.	 Kdaj mora naročnik grajati očitne napake.........................................................................373

22.9.3.	 Kakšna je dolžina jamčevalnih rokov za skrite napake in kdaj mora naročnik 
skrite napake grajati.................................................................................................................373

22.10.	Ali je odgovornost izvajalca za skrite napake mogoče izključiti ali omejiti..........................374

22.10.1.	 V kakšnih rokih mora naročnik grajati napake, ki zadevajo solidnost gradbe.....376

22.10.2.	 Ali je odgovornost izvajalca in projektanta za solidnost gradbe mogoče  
izključiti ali omejiti....................................................................................................................377

22.11.	Kdaj začnejo teči roki za uveljavljanje jamčevalnih zahtevkov..................................................377

22.12.	Ali lahko naročnik napake graja že pred prevzemom.....................................................................378

22.13.	V kakšnem roku mora naročnik uveljaviti svoj zahtevek iz naslova jamčevalnih  
zahtevkov pred sodiščem...........................................................................................................................378

22.14.	V katerih primerih nespoštovanje jamčevalnega roka, roka za grajanje napak  
in roka za uveljavitev pravic na sodišču, ne veljajo.......................................................................379

22.14.1.	 Kaj pomeni ugovor proti izvajalčevemu zahtevku za plačilo.......................................379

22.14.2.	 Kaj pomeni »zavajanje« izvajalca..........................................................................................381

22.14.3.	 Kakšen je pomen »vedenja« izvajalca za napako..............................................................381

22.14.4.	 Kaj pomeni dogovor o odpravi napak in dejstvo, da je izvajalec začel  
z odpravo napak...........................................................................................................................382

22.14.5.	 Ali gre za »zavajanje« izvajalca tudi takrat, ko k odpravi napak sploh  
ne pristopi in se na pozive naročnika ne odziva................................................................384

22.14.6.	 Kakšne so posledice dogovora, ki ga izvajalec in naročnik skleneta  
v zvezi z grajanimi napakami....................................................................................................384

22.15.	V kakšni obliki (pisno, ustno) mora naročnik grajati napake......................................................385

22.16.	Kakšno mora biti obvestilo glede napake............................................................................................385

22.17.	Vrste jamčevalnih zahtevkov..................................................................................................................386

22.17.1.	 Odprava napake............................................................................................................................386

22.17.1.1.	Kakšen je primeren rok za odpravo napak........................................................................387

22.17.1.2.	Ali lahko izvajalec odkloni odpravo napak.....................................................................388

22.17.1.3.	Kdo izbere način odprave napak...........................................................................................388



22.17.1.4.	Kakšne so posledice, če naročnik ne dopusti odprave napak......................................389

22.17.2.	 Znižanje plačila (actio quanti minoris)...............................................................................389

22.17.2.1.	Kako lahko naročnik zaradi napake zniža plačilo.........................................................389

22.18.	Ali lahko, in če da, kako naročnik odpravi napake na račun izvajalca.....................................392

22.19.	V katerem primeru in kako lahko naročnik zaradi stvarnih napak odstopi od pogodbe....393

22.20.	Kakšno odškodnino v zvezi s stvarnimi napakami lahko zahteva naročnik  
in v kakšnih rokih........................................................................................................................................394

22.21.	Kaj pomeni prehod pravic iz odgovornosti za napake na pridobitelja gradbe.......................398

22.21.1.	 Ali pravila o prenosu pravic veljajo tudi v razmerju med naročnikom,  
izvajalcem in podizvajalcem.....................................................................................................399

22.22.	Ali izvajalec odgovarja za napake tudi v primeru, če ravna v skladu  
z navodili naročnika...................................................................................................................................399

22.23.	Ali je izvajalec dolžan naročnika opozoriti na pomanjkljivosti projektne  
dokumentacije in v kakšni meri...............................................................................................................401

22.24.	Kakšna je odgovornost projektanta za stvarne napake................................................................402

22.25.	Kako odgovarja projektant, ki je izdelal projektno dokumentacijo, na podlagi katere  
se izvaja gradnja, in mu je bil zaupan tudi nadzor..........................................................................402

22.26.	Kako nadzornik odgovarja naročniku zaradi morebitnih stvarnih napak pri gradnji........403

22.27.	Komu za stvarne napake odgovarja podizvajalec.............................................................................403

22.27.1.	 Ali lahko naročnik graja napake podizvajalcu glavnega izvajalca...........................404

22.27.2.	 Kdaj in kako mora izvajalec o napaki obvestiti svojega podizvajalca.......................404

22.28.	Kdaj in kako izvajalec, projektant in nadzornik uveljavijo medsebojne  
regresne zahtevke.......................................................................................................................................405

22.29.	Razlika med jamčevanjem in garancijo.................................................................................................407

23.	 ROKI	 410
23.1.	 Kateri roki so pomembni pri gradbeni pogodbi...................................................................................410

23.2.	 Rok za izvedbo pogodbenih del................................................................................................................410

23.2.1.	 Ali je rok izvedbe pogodbenih del bistvena sestavina pogodbe...................................410

23.2.2.	 Kako se določi pogodbeni rok..................................................................................................411

23.2.3.	 Kako se računa čas......................................................................................................................412

23.2.4.	 Kdaj začne teči pogodbeni rok pri gradbeni pogodbi.......................................................413

23.2.5.	 Kako naj ravna izvajalec, če uvedba v posel ni bila pravočasna.................................414

23.2.6.	 Ali se lahko dogovorijo vmesni (fazni) roki.......................................................................414

23.2.7.	 Kaj pomeni nespoštovanje v pogodbi dogovorjenega roka............................................415

23.2.7.1.	Kdaj govorimo o zamudi dolžnika...........................................................................................415

23.2.7.2.	Kdaj govorimo o zamudi upnika...............................................................................................415

23.3.	 V katerih primerih je lahko izvajalec zahteva podaljšanje pogodbenega roka.....................415

23.3.1.	 Kako mora izvajalec zahtevati podaljšanje pogodbenega roka..................................417

23.3.2.	 Ali mora biti podaljšanje pogodbenega roka dogovorjeno z dodatkom  
k pogodbi.........................................................................................................................................418

23.3.3.	 Do kakšnega podaljšanja pogodbenega roka je upravičen izvajalec, če se je zaradi 
zamude naročnika pri uvedbi v delo izvajanje gradbenih del prestavilo v manj 
ugoden letni čas...........................................................................................................................419



23.4.	 Kakšne so posledice zamude izvajalca pri izvrševanju pogodbenih del....................................420

23.4.1.	 Kaj pomeni, če je rok bistvena sestavina pogodbe.............................................................420

23.4.2.	 Kakšne so posledice zamude izvajalca, če rok ni bistvena sestavina pogodbe........421

23.5.	 Kaj pomeni, da lahko od pogodbe odstopi pogodbi zvesta stranka.............................................422

23.6.	 Kakšen je rok za plačilo mesečne in končne situacije ter kakšne so posledice zamude  
pri plačilu.......................................................................................................................................................423

23.7.	 Kakšen je rok za izjavo o pridržanju pravice o pogodbene kazni.................................................423

23.8.	 Kakšen je rok za uveljavitev pravice do pogodbene kazni.............................................................423

23.9.	 Kakšni so jamčevalni roki v zvezi s stvarnimi napakami.................................................................423

23.9.1.	 Kakšni so roki, v katerih mora naročnik grajati napake...............................................424

23.9.2.	 Kakšen je  primeren rok za odpravo napak.........................................................................424

23.9.3.	 Kaj pomeni, kadar je rok opredeljen opisno – »nemudoma«, kot na primer rok,  
v katerem mora izvajalec sporočiti naročniku, da je izvedel nujna nepredvidena 
dela..................................................................................................................................................425

23.9.4.	 Kakšen je rok za sodno uveljavljanje jamčevalnih zahtevkov in odškodnine........425

24.	 POSPEŠITEV DEL	 426
24.1.	 Ukrepi za pospešitev del............................................................................................................................427

24.2.	 Kdo nosi stroške, ki nastanejo zaradi pospešitev del.....................................................................427

25.	 POGODBENA KAZEN	 428
25.1.	 Kaj je pogodbena kazen..............................................................................................................................428

25.2.	 Kakšen je namen pogodbene kazni..........................................................................................................428

25.3.	 Kako se dogovori pogodbena kazen........................................................................................................429

25.4.	 Ali je mogoče pogodbeno kazen dogovoriti naknadno, potem ko je pogodba že sklenjena.430

25.5.	 Kaj pomeni akcesornost pogodbene kazni............................................................................................430

25.6.	 Vrste pogodbenih kazni..............................................................................................................................431

25.6.1.	 Pogodbena kazen zaradi neizpolnitve..................................................................................431

25.6.2.	 Pogodbena kazen zaradi zamude............................................................................................432

25.6.2.1.	Ali je pogodbeno kazen mogoče dogovoriti zaradi zamude vmesnih,  
faznih rokov..................................................................................................................................432

25.7.	 Za katere zaveze iz gradbene pogodbe se lahko dogovori pogodbena kazen..........................432

25.8.	 Kaj, če vrsta pogodbene kazni v pogodbi ni določena......................................................................433

25.9.	 Katere so predpostavke za uresničitev pravice do pogodbene kazni..........................................433

25.10.	Do katerega trenutka se obračunava pogodbena kazen zaradi zamude...................................433

25.11.	Ali je pogodbena kazen vezana na nastanek dejanske škode.......................................................434

25.12.	Ali je mogoče uveljavljati pravico do pogodbene kazni, če razlog za neizpolnitev  
ali zamudo ni na strani izvajalca..........................................................................................................434

25.13.	Kako se določi višina pogodbene kazni.................................................................................................435

25.13.1.	 Kako se navadno določi pogodbena kazen za primer neizpolnitve.............................435

25.13.2.	 Kako se navadno določi pogodbena kazen za primer zamude.......................................435

25.14.	Ali je mogoče pogodbeno kazen dogovoriti v nedenarni obliki....................................................436

25.15.	Kako je glede višine urejena pogodbena kazen v PGU......................................................................436

25.16.	Kolikšna je pogodbena kazen po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih 
stavb (ZVKSES)..............................................................................................................................................436



25.17.	Kakšna je višina pogodbene kazni, če je pogodbenika v pogodbi nista določila.....................437

25.18.	Ali je mogoče pogodbeno kazen urediti drugače, kot jo ureja OZ...............................................437

25.19.	Ali je maksimalna (skupna) višina pogodbene kazni omejena.......................................................437

25.20.	Ali in kako se pogodbena kazen lahko zniža.......................................................................................438

25.20.1.	 V katerih primerih se lahko pogodbena kazen zniža.......................................................439

25.21.	Ali se na pogodbeno kazen obračuna DDV...........................................................................................439

25.22.	Ali se na pogodbeno kazen, če gre za fizično osebo, obračuna dohodnina..............................440

25.23.	Kako se obračuna pogodbena kazen pri prevzemu objekta po delih...........................................440

25.24.	Ali se na dodatna dela obračuna pogodbena kazen........................................................................441

25.25.	Ali lahko upnik zahteva plačilo zamudnih obresti od denarnega zneska zahtevane  
pogodbene kazni in od kdaj.......................................................................................................................441

25.26.	Ali je mogoče uveljavljati pogodbeno kazen in odškodnino..........................................................441

25.27.	Kako mora upnik ravnati, da obdrži pravico do plačila pogodbene kazni................................442

25.28.	Kakšen je pomen izjave o pridržanju pravice do pogodbene kazni zaradi zamude  
in do kdaj jo je treba podati.....................................................................................................................442

25.29.	Ali lahko pogodbenika drugače določita, kot to opredeljuje OZ, do kdaj je treba  
podati izjavo o pridržanju pravice do pogodbene kazni..................................................................443

25.30.	Ali lahko upnik poda izjavo o pridržanju pravice do pogodbene kazni pred  
sprejemom izpolnitve..................................................................................................................................443

25.31.	Kakšna je posebnost glede pravice do uveljavljanja pogodbene kazni po ZVKSES................443

25.32.	Kdaj je treba podati zahtevo za uveljavitev pogodbene kazni.....................................................444

25.33.	Ali se lahko zahteva upnika za uveljavljanje pogodbene kazni poda ustno...........................444

25.34.	Kdaj si mora upnik pridržati pravico do uveljavljanja pogodbene kazni, če objekt  
začne uporabljati........................................................................................................................................445

25.35.	Kdaj zastara pravica upnika do plačila pogodbene kazni..............................................................445

25.36.	Ali lahko zahteva upnik plačilo pogodbene kazni zaradi zamude, če dolžnik  
obveznosti ne izpolni..................................................................................................................................446

25.37.	Ali je mogoče dogovoriti pogodbeno kazen za denarne obveznosti...........................................446

25.38.	Kaj je odmena kot protiutež pogodbeni kazni....................................................................................447

26.	 NEIZPOLNITEV IN NEPRAVILNA IZPOLNITEV POGODBENIH OBVEZNOSTI	 448
26.1.	 Razlika med neizpolnitvijo in nepravilno izpolnitvijo....................................................................448

26.2.	 Neizpolnitev pri gradbeni pogodbi.........................................................................................................450

26.3.	 Glavne in stranske obveznosti................................................................................................................450

26.4.	 Ali gre pri gradbeni pogodbi za izpolnitev z zaporednimi izpolnitvami  
ali enkratno izpolnitev.............................................................................................................................452

26.5.	 Kakšne so sankcije za neizpolnitev pri gradbeni pogodb...............................................................452

26.5.1.	 Kdaj pride v poštev sankcija odstopa od pogodbe............................................................453

26.6.	 Nepravilna izpolnitev in neizpolnitev pri gradbeni pogodbi........................................................453

26.6.1.	 Kdaj je obveznost pri gradbeni pogodbi izpolnjena.........................................................453

26.6.2.	 Kdaj pri gradbeni pogodbi govorimo o neizpolnitvi in kdaj  
o nepravilni izpolnitvi...............................................................................................................454

26.6.3.	 Katere vrste nepravilne izpolnitve poznamo pri gradbeni pogodbi..........................454

26.6.4.	 Kakšne so sankcije za nepravilno izpolnitev pri gradbeni pogodbi............................454



26.7.	 Kakšne so posledice odstopa od pogodbe pri gradbeni pogodbi...................................................455

26.8.	 Kakšne so posledice naročnikovega odstopa od pogodbe in do kolikšnega plačila  
je izvajalec v tem primeru upravičen....................................................................................................457

27.	 SPREMEMBE IN DOPOLNITVE POGODBE	 458
27.1.	 Oblika sprememb in dopolnitev gradben pogodbe............................................................................458

27.2.	 Aneks (dodatek) ali nova pogodba.........................................................................................................458

27.3.	 Katere spremembe gradbene pogodbe so dovoljene pri zasebnih naročnikih.........................459

27.4.	 Katere spremembe gradbene pogodbe so dovoljene pri javnih naročnikih..............................459

27.4.1.	 Možnosti spremembe pogodbe brez izvedbe novega postopka javnega naročila...459

27.4.1.1.	Kdaj se šteje, da je sprememba vnaprej predvidena.........................................................460

27.4.2.	 Kdaj sprememba pogodbe ni bistvena....................................................................................461

28.	 REŠEVANJE SPOROV PRI GRADBENI POGODBI	 465
28.1.	 Kako je navadno dogovorjeno reševanje sporov v gradbeni pogodbi........................................465

28.2.	 Kakšne so razlike med reševanjem sporov pred sodiščem in kakšne pred arbitražo...........465

28.3.	 Kakšne posebne dogovore lahko stranke sklepajo v zvezi s sodno pristojnostjo................465

28.4.	 Ali se lahko stranke dogovorijo o pristojnosti tujega sodišča..................................................465

28.4.1.	 Katera procesna pravila uporabljajo slovenska sodišča v sporih  
z mednarodnim elementom?.....................................................................................................466

28.4.2.	 Katero pravo se uporabi v sodnem sporu z mednarodnim elementom  
v zvezi z mednarodno pogodbo................................................................................................467

28.5.	 Kaj je arbitražni sporazum in njegova vsebina..................................................................................467

28.5.1.	 v primeru arbitražnega sporazuma......................................................................................468

28.6.	 Kdo odloča o izdaji začasnih odredb v primeru, da je dogovorjena  
arbitražna pristojnost..............................................................................................................................468

28.7.	 Katero pravo uporabi arbitražni senat pri odločanju...................................................................468

28.8.	 Kako se izvršujejo začasne odredbe......................................................................................................469

28.9.	 Kakšen pravni učinek ima arbitražna odločba..................................................................................469

28.10.	Kakšna so pravna sredstva zoper arbitražno odločbo..................................................................469

28.11.	Ali je arbitražna odločba izvršljiva.....................................................................................................470

28.12.	Kakšna mora biti ustrezna arbitražna klavzula.............................................................................471

SEZNAM ZAKONOV IN PODZAKONSKIH PREDPISOV	 472

SEZNAM LITERATURE	 473


